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15% narust
pronajimatelné plochy

Meziro¢ni nardst pronajimatelné plochy na
celém portfoliu skupiny.
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1 mid. na inkasovaném
najemném

Diky novym akvizicim, témér stoprocentni
obsazenosti nemovitosti a aktivni spravé smluv
jsme v roce 2024 prekonali milnik 1 miliardy
korun ro¢niho inkasovaného najemného.

8 \/yroéni zprava za rok 2024

4

y wa

Zahajeni ¢innosti ZDR Investments
investicni spolec¢nost a.s.

Uspé&sné jsme dokongili licenéni fizeni a ke dni 4. Servna 2024 jsme
ziskali status investiéni spoleénosti. Licence udélena Ceskou néarodni
bankou potvrzuje nas dlouhodoby zdvazek k transparentnosti

a profesionalité v oblasti investic.

15 000 investoru ve fondech
ZDR Investments

Do fondu ZDR FKI, ZDR Public a ZDR Industrial aktualné
investuje vice nez 15 tisic investord.
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Obsazenost
nasich
nemovitosti
dosahuje
dlouhodobé
témeér 100 %

Portfolia vSech nasich tri fondu dohromady
tvori 71 nemovitosti, které se nachazeji

v 6 evropskych zemich

Light green fondy

VSechny tfi fondy pod spravou investi¢ni spole¢nosti ZDR Investments
ziskaly oznaceni Light Green, coz znamena, ze fondy prosazuji
environmentalni a socialni vlastnosti ve svych investicich podle ¢lanku

8 smérnice SFDR Evropské unie. V pripadé fondd ZDR Investments je to
napriklad implementace Dotazniku udrzitelnosti do akviziéniho procesu,
Politiky udrzitelnosti a nasledny monitoring aktiv z hlediska udrzitelnosti.

o

15,2 mld. Ké

Hodnota portfolia pod spravou nasich fondu
prekrocila 15 mld. K&.
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5,9 let WAULT

Dlouhodobé najemni smlouvy jsou dulezitym
pilifem nasi investi¢ni strategie.

V prubéhu roku 2024 klesl podil
externich zdroju financovani na
hodnoté portfolia nemovitosti
(LTV) pod 50 %



Vazeni investori,
vazeni obchodni
partneri,

rok 2024 byl pro nasi skupinu prelomovy. Ziskanim licence investi¢ni spole¢nosti potvrdila
Ceska narodni banka, 7e nase sprava a fizeni aktiv splfiuji nejprisndjsi trzni standardy. Tento
krok zaroven sjednotil fizeni vSech fondl pod jednotnou regulovanou strechu a nasi dlou-
hodobé nesenou odpovédnost za svéreny kapitdl posunul na jesté vyssi uroven. Od 1. 8.
2024 tak ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s. obhospodaruje fond pro kvalifikované
investory ZDR Investments SICAV a.s. a od 1. 9. 2024 také retailové fondy ZDR Investments
Public SICAV a.s. a ZDR Investments Industrial SICAV a.s.. To vSe s jedinym cilem: chranit
a dlouhodobé zhodnocovat prostredky témeér dvaceti tisic investord, ktefi nam doposud dali
svou duvéru.

Vysledky roku 2024 potvrdily, Ze dlouhodoba investi¢ni strategie postavena na diverzi-
fikaci napri¢ Sesti evropskymi trhy a na dlouhodobych najemnich vztazich dokaze generovat
stabilni vynos i v proménlivém makroprostredi. Portfolia obhospodarovanych fondu ke konci
roku 2024 zahrnovala 71 nemovitosti v Sesti evropskych zemich s trzni hodnotou 15,2 miliardy
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KE&. Ro¢niinkasované najemné poprvé prekrocilo 1 miliardu K&. Témér100 % obsazenost spo-
lec¢né s prameérnou zbyvajici délkou do konce platnosti najemnich smluv (WAULT) 5,9 roku
prinasi vysokou predikovatelnost budoucich piijma z portfolia spravovanych nemovitosti.
VSechny tfi fondy navic ziskaly status ,Light Green" podle nafizeni SFDR EU, coz potvrzuje
nas zavazek k udrzitelnému investovani.

Viyrazné vyssi prilivy kapitalu do fondd oproti lonskému roku ndm umoznuji postupné
opét zvysovat investi¢ni aktivitu. Prioritou jsou nadéle peclivé provérené projekty, které dale
vyvazuji geografickou i sektorovou skladbu aktiv. Nasim cilem proto zUstava rozsifovani port-
folia vS§ech spravovanych nemovitostnich fondu pfi zachovani jejich individuélnich dlouho-
dobé orientovanych investi¢nich strategii. Sou¢asné s tim se soustfedime také na systema-
tické snizovani uhlikové stopy spravovanych nemovitosti.

Kazdé dalsi akviziéni rozhodnuti budeme nadale pomérovat stejnymi kritérii — konzerva-
tivnim financovanim, pevnym partnerstvim s ndjemci a otevienou komunikaci s vami. Vase
dlveéra je pro nas nejvétsim zavazkem i inspiraci. Udéldme vse, aby ZDR Investments inves-
tiéni spolecnost zUstala pevnym mostem mezi vasim kapitadlem a realnymi aktivy, ktera zajisti
dlouhodobé atraktivni vynos pro investory.

S Uctou,

Roman Latuske
¢len predstavenstva



: Profil
spolecnosti

Jsme skupina ZDR Investments, ktera se specializuje na investice do dlouhodobé
pronajatych komercnich nemovitosti. BEhem sedmi let jsme vybudovali portfolio

71 nemovitosti v 6 evropskych zemich, ktere spravujeme ve 3 nemovitostnich fondech.
Ke konci roku 2024 prekrocila celkova hodnota naseho portfolia 15 miliard korun.

Diky defenzivné orientovaneé strategii, ktera prinasi dlouhodobé konzistentni vysledky,
jsme ziskali dGvéru vice nez 15 tisic investord. V roce 2024 jsme od Ceské narodni banky
obdrzeli licenci investicni spolecnosti, ¢imz jsme se stali pIné regulovanou entitou
odpovédnou za spravu nasich fondd.

Nase investicni filozofie

Véfime v dlouhodobou hodnotu kvalitnich nemovitosti, a proto peclivé vybirame investice,
které zajisti stabilni vynosy a ochranu kapitélu nasich investor. Zamérujeme se na segmenty
s dlouhodobé rostouci poptévkou, kde se setkavaji stabilni najemci a odolnost vaci
ekonomickym cyklim s minimalnim rizikem strukturéalnich zmén. Mezi nase hlavni investi¢ni
oblasti patfi retail parky s vyznamnym zastoupenim potravinarskych retézca a diskontnich
prodejen, a rovnéz priméstska logistika a lehka vyroba.

Investujeme v regionu stfedni a vychodni Evropy, prfedevsim na trzich, které detailné
znédme. Soustfedime se na lokality s vysokou kupni silou, dobrou dostupnosti a silnou
infrastrukturou, kde je dlouhodobd poptavka po kvalitnich komerénich prostorach.

Nase investic¢ni rozhodnuti vychazeji z dikladné analyzy a bohatych zkusenosti naseho
tymu. Diky aktivni spravé nemovitosti, diverzifikaci portfolia a dlouhodobému partnerstvi
s najemci se nam dafi dorucovat stabilni a udrzitelné vynosy pro nase investory. Fondy
ZDR Investments tak predstavuji pevny a stabilni pilif, na némz Ize stavét kazdou uspéSnou
investi¢ni strategii.

Zavazek k dlouhodobé stabilité

Nasim cilem je poskytovat investordm feSeni s optimalnim pomérem vynosu a rizika
prostrednictvim investic do kvalitniho nemovitostniho portfolia. Diky zkusenostem naseho
tymu, jasné definované strategii a odpovédnému pristupu ke sprave aktivse ZDR Investments
etablovalo jako dlvéryhodny partner v oblasti nemovitostnich investic.

Voitsberg, Rakousko ZDR Investments




Dlou hodobé Nase smlouvy dosahuji jedné

z nejvysSich hodnot ukazatele

na’jemnl’ pramérné zlstatkové délky DiSkontnll Seg ment

sm Iouvy uzavienych najemnich smluv

(WAULT) na trhu.

Sektor potravin
a dalsiho zbozi
denni potreby

jsou zakladnim
predpokladem pro
dlouhodobé stabilni
vysledky.

V ¢cem se

Nasi ndjemci nabizi
cenové dostupné zboZzi
pravidelné spotfeby a jsou
silné rezistentni vici
negativnim hospodarskym
cyklim.

odlisujeme?

Prodejny potravin

Vyznamna ¢ast retailovych ploch je obsazena
prodejnami potravin, které jsou nejvétsi a zarover
nejkonzervativnéjsi ¢asti maloobchodniho trhu.

Béhem 7 let jsme vybudovali
respektovanou investi¢ni
skupinu s mezinarodnim
presahem. Tuto pozici
chceme posilovat

i nadale.

David Cubr
Investi¢ni manazer

Diverzifikace
rizika

Riziko investice je rozloZzeno
mezi vysoky pocet
nemovitosti situovanych

na Sesti evropskych trzich.
Pestra skladba najemct

z rtznych sektortd ekonomiky.

Dlouhodoba strategie
skupiny ZDR je postavena
na Sesti zakladnich
hodnotach, které se
propisuji do veskerych
nasich investicnich
rozhodnuti.

Stabilitu vynosut
potvrzuje 7 let

konzistentnich
vysledka.

Stabilita
vynosu

Investiéni strategie zalozend na
inkasovaném najemném. Bonitni najemci
s dlouhymi najemnimi smlouvami jsou
zakladnim predpokladem pro stabilni
budoucivynos.

VI ast ni Portfolio nemovitosti spravujeme

4 rostrfednictvim vlastniho facility
sprava °
p managementu. Diky pfimému

nemOVItOStI vztahu s ndjemci detailné zndme
jejich potreby a vyzvy. Nase
znalost segmentu ndm umoziuje
nabizet flexibilni feSeni a vysokou
Uroven podpory.
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Popis cinnosti investicni spolecnosti

Organizacni schéma ZDR Investments
investicni spolecnost a.s.

Predstavenstvo
Roman Latuske
Ondrej Sychrovsky

Risk manazer
Radek S&otka

Dozorcirada
Radek Hladky

Investi¢ni reditel

Provozni reditel

-
Vyporadani .
Administrace Vyporadani nefinancnich Srllee Manazgr

Zakladni informace Licencovani a regulace ESG manazer (s vyjimkou _obchodd - obchodd o e kybernetické
Nvézev spolec¢nosti: ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s. (déle jen Spole¢nost) Sp.)oleérT?st’ pUsobi vv souladu s .platno.tj Ilegislativou, zejména podle z’ékon.a ¢. .240/201? Sb. Marcela Fujanova nact;;:zlesnl') ﬁnan%rlm;v?ktlva Lzalgglaé\czggsz' CFIS t;.‘:‘zﬂzzc;‘g:l
ICO: 216 84 294 o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech. Jako regulovany subjekt je Spole€¢nost Milan Betka
Zapsana: v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 28908 drzitelem licence vydané Ceskou narodni bankou (CNB), ktera zaruduje dodrzovani piisnych
Sidlo: Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 standardl v oblasti Fizeni rizik, transparentnosti a internich kontrol. Pravidelné podléha
Misto ptisobeni: Ceska republika kontrolam ze strany CNB a splfiuje veskeré povinnosti vyplyvajici z regulatornich predpisti.
Vznik spole€nosti: 4. 6. 2024 ‘
Zakladni kapital: 4,0 milionu K& a byl splacen v pIné vysi Organizacéni struktura a vedeni
Vlastni kapital: 25,1 miliond K¢ Spolecnost je fizena Pfedstavenstvem jako statutarnim organem. Kli€¢ové osoby s bohatymi info}:rlgsénr:fch Interni Vedeni Dalsi ¢innosti
Obhospodarovany majetek: 9,8 miliard K& zkusenostmi v oblasti investic a spravy nemovitosti nesou odpovédnost za strategické rizeni a oznamovacich audit Complialnce i L’Jéetnicv:tvi plynouci 49
Auditor: TPA Audit s.r.o. a operativni rozhodovani. Tato struktura zaru€uje rychlé a efektivni rozhodovaci procesy, povinnosti Pavel Sudek i) eIl obhospodarovlatele smlouvy o [

R Petr Nemerad Petr Nemerad Petr Nemerad

podporujici dlouhodobou stabilitu a rist spole¢nosti.
Spoleénost je zapsana v seznamu investiénich spole¢nosti vedeném Ceskou narodni
bankou dle pfislugnych ustanoveni zékona &. 240/2013 Sb. (,ZISIF"). V obchodnim rejstfiku | Statutarni organ
je uvedena od 4. 6. 2024. <
Statutarnim organem Spolecénosti je predstavenstvo, které tvori: Legenda:

Predmét podnikani

Spole¢nost obhospodaruje nize uvedené nemovitostni fondy v rozsahu povoleni udéleném
Ceskou narodni bankou ve smyslu zakona &. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech
a investi¢nich fondech. Spole¢nost shromazduje finanéni prostfedky od svych investor(,
které nasledné investuje do akvizice a spravy kvalitnich nemovitostnich aktiv — pfedev§im
retailovych parkd, ale také industridlnich a logistickych objektl. Tim spole¢nost poskytuje
investordm moznost podilet se na stabilnich a dlouhodobych vynosech bez nutnosti pfimého
vlastnictvi nemovitosti.

Mezi obhospodarované fondy patfi fond pro kvalifikované investory ZDR Investments
SICAV a.s. véetné jeho podfondu ZDR, podfond Real Estate, déle také fondy kolektivniho
investovani (i) ZDR Investments Public SICAV as. véetné jeho podfondu ZDR Public,
podfond Real Estate a (ii) ZDR Investments Industrial SICAV a.s. véetné jeho podfondu ZDR
Industrial, podfond Real Estate.

Od 1. 8. 2024 prebird Spole¢nost roli obhospodarovatele fondd kolektivniho investovani
ZDR Public a ZDR Industrial, dfive vykonavanou spole¢nosti Conseq Funds investi¢ni
spolecnost, a.s. a od 1. 9. 2024 rovnéz Spolecnost prebira stejnou roli u fondu kvalifikovanych
investor( ZDR FKI, kterou drive zastdvala CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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. Ing. Ondrej Sychrovsky, ¢len predstavenstva
. Roman Latuske, ¢len predstavenstva

Dozor¢i rada

Dozor¢i rada je kontrolnim orgdnem investié¢ni spoleCnosti, ktery dohlizi na jeji Cinnost
a vykon pUsobnosti predstavenstva. Ma pravomoc volit ¢leny predstavenstva, zajistovat
transparentni fizeni spole¢nosti a dbat na ochranu zajmd investorl. Dozoré¢i rada ZDR
Investments investi¢ni spole¢nosti a.s. ma jednoho ¢lena.

Dozor¢i radu Spolecnosti tvori:
. Mgr. Radek Hladky, ¢len dozor&i rady

Ondrej Sychrovsky

[ | ¢innosti, které vykonava ZDR IS sama, resp. jeji pracovnici
¢innosti, kterymi byla povérena treti osoba
4> vzajemna zastupitelnost

CFIS - Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s.
CIS - CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
CIM - Conseq Investment Management, a.s.

ZDR FM - ZDR Facility Management s.r.o.
ZDR IS - ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.

Pravidla zastupitelnosti:

Zastupitelnost statutarniho organu @ Clenové predstavenstva se zastupuji navzajem pfi plnéni povinnosti statutarnino organu

Obhospodarovani (investi¢ni management) @ sprava aktiv v majetku fondl nalezi investi¢nimu fediteli (Roman Latuske),

kterého pfi vykonu funkce zastupuje hlavni investiéni manazer (David Cubr)

Vyporadani obchodu s majetkem fond @ vyporadani obchodl s majetkem fondu nalezi do plsobnosti ¢lena predstavenstva

(Ondfrej Sychrovsky), kterého pfi vykonu funkce zastupuje jemu podfizeny pracovnik (Ladislav Sepesi)

Rizeni rizik @ fizeni rizik zajistuje pracovnik v pozici risk manazera, kterého pii vykonu &innosti zastupuje predstavenstvo, resp.

Clen predstavenstva do jehoz plsobnosti nendlezi investi¢ni management (v souladu s ¢l. 7.9 smérnice SPR_2_00_OrgRad)

Roman Latuske

Spréva nemovitosti
ZDRFM

Investi¢ni manazer
Reditel financovani

arozvoje obchodu
David Cubr

Distribuce fondu
CIM
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1.3 )

Klicové
osobnosti
ve vedeni
spolec¢nosti

Predstavenstvo investicni spoleCnosti je jejim statutarnim
organem, ktery odpovida za strategicke rizeni, obchodni
aktivity a dlouhodoby rozvoj spoleCnosti. Zajistuje efektivni
spravu investi¢nich fondd, nastavuje klicové cile a dohlizi na
jejich plnéni. Soucasti jeho Cinnosti je rovnéz odpovednost
za dodrzovani regulatornich pozadavkl a uplatfiovani zasad
udrzitelného a odpovédného investovani.
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Roman Latuske

David Cubr

Radek Hladky

Roman Latuske vystudoval bankovnictvi ve Wiesbadenu a ziskal rozsahlé zkuse-
nosti v oblasti financovani komerénich nemovitosti béhem pusobeniv DePfa-Bank
a HYPO-BANK. Vice nez 20 let zastaval vrcholné manazerské pozice v medidlnich
spolecnostech MAFRA a Economia. V soucasnosti je partnerem ve skupiné ZDR
Investments, kde fidi expanzi na zdpadoevropské trhy a rozviji vztahy s kliCovymi
obchodnimi partnery.

Role v investi¢éni spole€nosti: Investicni Feditel

Jako &len predstavenstva investi¢ni spolecnosti a investi¢ni feditel odpovida za
spravu aktiv v majetku fondU a strategické investi¢ni rozhodovani.

David Cubr vystudoval obor Podnikové ekonomika a management na VSE v Praze.
Z pozice investi¢niho manaZzera fidi investi¢ni strategii, rozvoj portfolia i klic¢ova
investi¢ni rozhodnuti skupiny ZDR. V prostredi investi¢nich spole¢nosti a fondd se
pohybuije jiz 10 let. Stal u zrodu nékolika fondovych struktur a aktivné se vénuje
Skoleni, pfednaskam a osvété v oblasti investic.

Role v investi¢éni spole€nosti: Investiéni manazer
Jako investi¢ni manazer se David podili na vyhledavani, analyze a realizaci inves-

ti¢nich prilezitosti. Déle odpovida za pribézné fizeni portfolia a podporu strategic-
kych rozhodnuti vedeni fondu.

Investiéni manazZer

Radek Hladky vystudoval prdvo na Univerzité Palackého v Olomouci.

Po studiich pusobil v ¢eské pobocce mezindrodni advokatni kancelare Gleiss
Lutz a pozdéji, spole¢né s dalSimi partnery, zaloZil advokatni kanceldF NIRRIS
(pGvodné Z/C/H Legal). Od roku 2005 tato kancelar poskytla pravni poradenstvi
predevsim nadnarodnim klientdm pfi nemovitostnich transakcich v hodnoté
presahujici 100 miliard K&.

Radek je také jednim ze zakladajicich partnerd skupiny ZDR Investments. Jeho

hlavni roli je strategické fizeni skupiny, vyhledavani a strukturovani novych akvizic.

Dozordéi rada
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Udaje k 9. 1. 2025

Struktura SPV v ramci skupiny ZDR Investments

Mgr. Radek Hladky

Roman Latuske

JUDr. Zdenék Prazdny

ZDR Investments SICAV a.s.

ZDR, podfond Real Estate

ZDR Retail VoTa s.r.o.

ZDR Retail Frydek-Mistek a.s.
ZDR Retail Ostrava Dubina a.s.
ZDR Retail Nyrany s.r.o.

ZDR Retail Rakovnik I s.r.o.

ZDR Retail Marianské Lazné Il s.r.o.
ZDR Retail PUSCH s.r.o.

ZDR Retail Rakovnik Il s.r.o.
ZDR Retail Havlickv Brod s.r.o.
ZDR Retail LitoméfFice s.r.o.
ZDR Retail Pardubice s.r.o.
ZDR Retail Ji¢in s.r.o.

ZDR Retail Ji¢in Il s.r.o.

ZDR Retail Opava s.r.o.

ZDR Retail Bilovec s.r.o.

l

ZDR Retail Stfibro s.r.o.

ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o.
ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o.
ZDR Retail Teplice s.r.o.

ZDR Retail Most s.r.o.

ZDR Retail Kunratice s.r.o.

ZDR Retail Vrchlabi s.r.o.

ZDR HoldCo Presov s.r.o.

ZDR Logistic Presov s.r.o.

ZDR Retail Komarno s.r.o.

ZDR Retail Nové Zamky s.r.o.

l 100 %

FMZ Voitsberg | GmbH

FMZ Voitsberg Il GmbH

FMZ Voitsberg Il GmbH

FMZ Wolfsberg GmbH

ZDR Retail W1 GmbH
kunstdepot GmbH

ZDR Retail Schwoérstadt GmbH
ZDR Retail Omikron d.o.o.

ZDR Retail Beta d.o.o.

AM PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o.

ZDR Retail PRSG d.o.o.
ZDR Investment Solar s.r.o.
ZDR HoldCo AT GmbH
ZDR Retail Kaznéjov s.r.o.

ZDR Maso Béchovice s.r.o.

Mgr. Radek Hladky

Roman Latuske

JUDr. Zdenék Prazdny

ZDR Investments Public SICAV a.s.

ZDR Public, podfond Real Estate

ZDR Retail Céslavs.r.o.

ZDR Retail Staré Mésto s.r.o.
ZDR Retail Klatovy s.r.o.
ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o.

ZDR Retail Kufim s.r.o.

ZDR Retail Svétla nad Sazovou s.r.o.

ZDR Retail Netolice s.r.o.
ZDR Retail Chodov s.r.o.
ZDR Flex-space Plzen s.r.o.
ZDR Retail TT s.r.o.

ZDR Retail MLP s.r.o.

ZDR Retail Bohumin s.r.o.
ZDR Retail Velka Dobra s.r.o.

ZDR Retail Hluboka s.r.o.

Nemovitosti

fondu jsou ¢lenény

do jednotlivych
SPV (Special
Purpose Vehicle).

l

ZDR Retail Samorin s.r.o.

ZDR Retail Banské Stiavnice s.r.o.
ZDR Retail Topol¢any s.r.o.

ZDR Retail Senec s.r.o.

ZDR Retail Senec Il s.r.o.

ZDR Absolutio Office Piestany s.r.o.

ZDR Retail Puchov s.r.o.

FMZ Villach GmbH

ZDR Retail Velké Mezifici s.r.o.

ZDR Retail JACL s.r.o.

Mgr. Radek Hladky

Roman Latuske

ZDR Investments Industrial SICAV a.s.

ZDR Industrial, podfond Real Estate

ZDR Industrial Komarno s.r.o.
ZDR Industrial Vrable s.r.o.

ZDR Industrial Bytca s.r.o.

Obhospodarovatel

Mgr. Radek Hladky

Roman Latuske

ZDR Investments investicni
spole¢nost a.s.

Ostatni podplrné
entity ve skupiné

Mgr. Radek Hladky

Roman Latuske

ZDR Facility Management s.r.o.

100 & ZDR Facility Management
. Slovakia s.r.o.
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Némecko

Legenda

Fond kvalifikovanych investort ZDR FKI a fond
ZDR Public se primarné orientuji na retailové
nemovitosti, avSak jejich portfolia zahrnuji

i mensinovy podil prdmyslovych nemovitosti,
kancelarskych prostor a skladovacich

kapacit. Fond ZDR Industrial se zaméfuje na
pramyslové nemovitosti, s dlrazem na objekty
lehké vyroby a pfiméstskeé logistiky.

Hl r«
M Public
Industrial

ZDR

[ ]
. ZDR

Ceska Republika

ZDR
ZDR
ZDR

LUBLAN - _

J¥

2DR

VIDEN _ -

4

P~

"~ ZAHREB

Chorvatsko

4

9 4

__BRATISLAVA

4

Slovensko

ZDR

Mapa nemovitosti
skupiny ZDR Investments

Na konci roku 2024 zahrnovalo portfolio fondu skupiny ZDR In-
vestments celkem 71 nemovitosti v Sesti evropskych zemich. VSechny
zastoupené zemé jsou ¢leny Evropskeé unie.

Geograficka diverzifikace

Prvni akvizice nemovitosti byly realizovany v roce 2018 v Ceské
republice, v roce 2019 nasledovala expanze na slovensky trh, v roce
2020 do Rakouska a pak do dalSich tfi evropskych zemi. Diky zaméreni
fondu kvalifikovanych investord a fondu ZDR Public na regionalni retail
parky je klicovy princip diverzifikace - zakladni prvek konzervativniho
investovani — zajistén jak geografickou rozmanitosti, tak Sirokou skladbou
najemcu. Spolecnym jmenovatelem trhd, na nichz investicni spolecnost
prostrednictvim spravovanych fondd puUsobi, je politickd a ekonomicka
stabilita a bezpecnost.

Akviziéni strategie

Rozsahlé nemovitostni portfolio v kombinaci s defenzivni investi¢ni strategii
predstavuje pevny zaklad dlouhodobého rastu. Pri vybéru aktiv klademe
dlraz na stabilitu vynost a udrzitelné zhodnocovani investovaného
kapitélu. Nase akviziéni strategie se zamérfuje vyhradné na jiz pronajaté
nemovitosti s bonitnimi néjemci, ¢imz minimalizujeme rizika a zajiStujeme
stabilni a predvidatelné cash flow.

Portfolio Citajici vice nez sedm desitek nemovitosti v Sesti evropskych
zemich a stovky ndjemnich smluv s renomovanymi maloobchodnimi retézci
i silnymilokalnimi hraci néam umozriuje efektivné vyjednavat atraktivninajemni
podminky a optimalizovat slozeni aktiv. Kli€ovou roli v tomto ekosystému hraji
prodejny potravin, které predstavuji velmi odolny segment retailového trhu.
Praveé kombinace silné najemni zdkladny a strategicky rozlozeného portfolia
vytvari investi¢né robustni a dlouhodobé vynosny model schopny pruzné
reagovat na ekonomickeé vykyvy a trzni trendy.

Investicni kritéria

. Pronajaté nemovitosti - Zamérujeme se vyhradné na jiz pronajaté
nemovitosti, které generuji vynosy okamzité po akvizici. Tento pfistup
minimalizuje investiéni rizika.
Bonitni najemci - VVyznamnou ¢ast nasich najemcu tvori nadnarodni
retailové retézce, se kterymi spolupracujeme napfi¢ nékolika
evropskymi trhy. Dlouhodobé vztahy s témito partnery posiluji stabilitu
portfolia a predikovatelnost prijmu.
Dlouhodobé zhodnocovani kapitalu — Najemni smlouvy uzavirame
na dlouha obdobi, coz prispiva k predvidatelnosti vynost. Primérna
doba trvani najemnich smluv (WAULT) dosahla ke konci roku 2024
hodnoty 5,9 let napfi¢ vSemi fondy.
Bezpecny trh - Investujeme vyhradné v politicky a ekonomicky
stabilnich zemich, coZ poskytuje investorim vyssi miru jistoty
a ochrany pred volatilnimi trznimi vykyvy.
Duraz na udrzitelnost - Pfi novych akvizicich zohledrujeme rostouci
pozadavky na udrzitelnost a spolecenskou odpovédnost. Sou¢asti due
diligence procesu je standardizovany dotaznik ESG, ktery reflektuje
nejnoveéjsi trendy v oblasti odpovédného investovani.
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Bohumin, Ceska republika

Fondy

Spolecnost obhospodaruje a zajistuje komplexni spravu a strategicky rozvoj tri
nemovitostnich fondl. Prvni z fondU je ur¢en pro kvalifikované investory, zatimco dalsi

dva fondy jsou otevreny retailovym investordm. PrestoZe se zaméruji na rizné segmenty
komercnich nemovitosti, vSechny fondy vychazeji ze stejné konzervativni investicni filosofie

skupiny ZDR Investments.

Spolecnosti obhospodarované investi¢ni fondy v prabéhu rozhodného obdobi

ZDR Investments SICAV a.s.
podfond ZDR, podfond Real Estate

Fond pro kvalifikované investory se
prevazné zaméruje na evropskeé retailové
parky. Peclivym vybérem nemovitosti

a aktivni spravou portfolia dosahujeme
dlouhodobé konzistentnich vysledku jiz od
roku 2017.

V obhospodarovani Spole¢nosti je
fond i podfond od 1. 9. 2024

ZDR Investments Public SICAV a.s.
podfond ZDR Public, podfond Real
Estate

Tento fond umoznuje i drobnym investordm
participovat na vynosech z dlouhodobé
pronajatych komerénich nemovitosti, ¢imz
zpristupnuje kvalitni investi¢ni prilezitosti
SirSimu publiku.

Spole¢nosti obhospodaruje fond
i podfond od 1. 8. 2024

Nasim cilem je prostrednictvim téchto fondl efektivné spravovat a rozvijet portfolio kvalitnich

nemovitosti, které prinasi atraktivni a konzistentni vynosy svym investordm. Na nésledujicich

strankach naleznete detailni informace o kazdém fondu, véetné jejich strategie, vykonnosti

a prehledu portfolia.

ZDR Investments

ZDR Investments Industrial SICAV a.s.
podfond ZDR Industrial, podfond Real
Estate

Prvni retailovy fond na trhu zaméreny
na logistické a vyrobni aredly, které hraji
klicovou roli v rozvoji moderniho pramyslu.

Spole¢nosti obhospodaruje fond
i podfond od 1. 8. 2024




ZDR Investments SICAV a.s.

ZDR Investments SICAV as. a jeho podfond ZDR, podfond Real Estate (dale ZDR FKI) je
uréen kvalifikovanym investoram, ktefi hledaji spolehlivy néstroj pro dlouhodobé zhodnoceni
prostfedkd. Jako nejstarsi fond skupiny ZDR Investments se muze pochlubit sedmi lety
konzistentnich vysledkd. Jeho investi¢ni strategie je postavena na pfijmech z ndjemného, které
plyne z rozsdhlého mezinarodniho portfolia komerénich nemovitosti. Portfolio tvofi pfevazné
retail parky s vyraznym zastoupenim prodejen potravin, kde dlouhodobé najemni smlouvy
zajistuji pevny zéklad pro stabilni budouci vynosy.

Nemovitosti jsou peclivé diverzifikovény jak geograficky, tak z hlediska velikosti
a skladby ndjemcu. Celkem 42 nemovitosti, rozprostfenych v é evropskych zemich, vytvari
silnou a odolnou investiéni strukturu. Diky vlastnimu facility management tymu méme

Vykonnost fondu
ZDR FKI

Od zalozeni 01/2018

4 69,72 %
N 4 76,13 %

62,86 %

N

AN |

4 56,01 %

o°
=
(]
(2]
<

<4 42,93 %

4 36,83 %

<« 31,45 %

12_2018 ) 12_2024

moznost pruzné reagovat na potfeby ndjemcl a udrzovat vysokou kvalitu spréavy majetku.
Tento pfistup prispiva ke stabilité portfolia a dlouhodobé atraktivité investice, ¢imz se ZDR
FKI stévé zdkladnim pilifem investinich strategii nasich kvalifikovanych investord.

Fond si udrzuje stabilni vynosy jiz sedm let a za tu dobu oslovil pfes 3 300 investord,
ktefi oceriuji jeho konzervativni pfistup. Ro¢ni vynos z ndjemného presahuje 746 miliont K&,
pric¢emz 36 % portfolia (podil ndjemného) tvori potravinarské fetézce. Stabilitu déle podtrhuje
385 najemnich smluv s prdmérnou dobou pronajmu (WAULT) 5,9 let a LTV na urovni
49,4 %. Tato kombinace peclivé diverzifikace a fizeni rizik zajiStuje atraktivni a dlouhodobé
udrzitelnou vykonnost fondu.

Top 3 nemovitosti fondu ZDR FKI podie plochy

1 Retail park Pula
Spéadova oblast presahujici
100 tis. obyvatel zarucuje
vysokou navstévnost retail parku
po cely rok i mimo nadprimérné
silnou letni turistickou sezonu.

2 Galerija Bakar Rijeka
Nejvétsi retail park v okoli
chorvatské Rijeky, je postaveny
podle nejnovéjsich standardu.
Nachazi se v rychle se rozvijejici
komeréni zéné Kukuljanovo-
Bakar, ktera vznikla na plvodnim
regionalnim brown fieldu.

3 Retail park
Hradec Kralové
Retail park v Hradci Krélové tvori
nyni dvé na sebe navazuji etapy.
Po dokon¢eni planované treti
&asti nabidne 19 tis. m?.

Retailové plochy dle segmentu

3,1 %

1.2 % Ostatni

Elektro

39,3 %
3,3 % Potraviny

« 7,2 %
Drogerie

15,3 %
Textil

e 23,1 %
Domdécnost

Top 10 ndjemcti podle plochy

Najemce Plocha (%) Segment
Albert 35,6% Potraviny
Harvey Norman 15,1% Domdécnost
SPAR 10,6% Potraviny
JYSK 8,1% Domdcnost
TEDi 6,9% Domécnost
BILLA 6,6% Potraviny
Tesco 5,0% Potraviny
WULLER 4,4% Drogerie
KiK 4,2% Textil
Pepco 3,6% Textil

8,15 %

vynos tridy A od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

6 evropskych zemi

S e

Rozdéleni portfolia podle zemi

» Ceska republika 44,50 %
e Chorvatsko 28,20 %
Rakousko 11,80 %
» Slovensko 7,70 %
Slovinsko 6,30 %
Némecko 1,50 %

42

nemovitosti

7 76,1 %

let na trhu zhodnoceni od zalozeni

(k 31.12. 2024)
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pocet investort

11'2 mid.

hodnota nemovitosti (K&)

385

najemnich smluv

746,5 ™

inkasované najemné (K¢)

39 %

podil prodejen potravin

5,9 let 49,4 %

WAULT LTV
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Retail park VORUM
Voitsberg

Revitalizace brownfieldu v moderni nakupni zénu
s dirazem na udrzitelnost

Plvodné nevyuzivany brownfield po byvalé hnédouhelné
elektrarné prosel rozsahlou revitalizaci, diky které na jeho
misté vznikla moderni ndkupni zéna. Retail park VORUM
Voitsberg vznikal ve tfech na sebe navazujicich etapéach,
které postupné rozsifovaly portfolio fondu ZDR FKI. Dnes
zde stoji tfi samostatné budovy s celkovou pronajimatelnou
plochou 13 084 m?, jeZ pfedstavuiji centralni nékupni zénu
pro cely region Voitsberg. Projekt nejenze pfinasi nové
pracovni pfilezitosti a podporuje mistni ekonomiku, ale
také zajistuje pohodIné ndkupy na jednom misté s dlirazem
na udrzitelnost. Tento pfiklad revitalizace ukazuije, jak Ize
ekologickou zatéz brownfieldu proménit v efektivné vyuzity
a hodnotny aktivum.

V retail parku plsobi nékolik zndmych prodejcu, jako
BILLA plus, TEDi, KiK, Hervis, C&A, DEICHMANN, FUSSL,
BIPA, NKD, FRESSNAPF ¢i dm drogerie.

Marcela Fujanova
ESG managerka

V rdmci nasi Strategie udrzitelnosti

z roku 2023 jsme se zavazali k pInéni
cilG udrzitelného rozvoje OSN (SDG).

V souladu se SDG 11 - Udrzitelnd mésta
a obce - usilujeme o rozvoj lokalit,
které prispivaji k lepsi kvalité Zivota
obyvatel, zvysuji spokojenost uzivatell
obchodnich center a umoznuji
replikaci udrzitelnych feSeni napfi¢
nasim portfoliem nemovitosti. Projekt
VORUM Voitsberg je dobrym pfikladem
efektivni revitalizace brownfieldu, ktery
proménil opustény pramyslovy areal

na moderni ndkupni zénu a sou¢asné
posilil udrzitelny rozvoj regionu.

\/yroéni zprava za rok 2024

Fotovoltaika a snizeni CO,

Stresni plocha retail parku je

osazena fotovoltaickymi panely

o instalovaném vykonu 1530 kWp,
které ro¢né vyrobi priblizné 1550 MWh
elektriny. Diky tomu dochazi k Uspore
kolem 172 tun CO., coz odpovida
ro¢ni spotfebé zhruba 336 rakouskych
domaécnosti. Tato udrzitelna
energeticka reseni posiluji stabilitu
portfolia a snizuji jeho ekologickou
stopu.

Uspora energie

Inovativni prodejna BILLA plus

vyuziva specialni zaskleni, které snizuje
spotrfebu energie na chlazeni

az0 60 %.

E-mobilita

Parkovisté disponuje 111 misty,

z nichz ¢tyfri jsou vybaveny dobijecimi
stanicemi pro elektromobily, &imz areal
prispiva k rozvoji ekomobility.

Klicové parametry

Retail park VORUM Voitsberg

Lokalita
Voitsberg, Rakousko

Celkova pronajimatelna plocha

FMZ Voitsberg | GmbH, FMZ Voitsberg Il
GmbH, FMZ Voitsberg Il GmbH

3

od 2021

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

5,0 let

Voitsberg

46 870 380 Ké

Dalsi informace

Instalovany vykon FVE
v 1530 kWp

Ro¢ni vyroba elektfiny

BILLA plus, TEDi, KiK, Hervis,
C&A, DEICHMANN, FUSSL, BIPA,
NKD, FRESSNAPF, dm drogerie




[ 2.2
ZDR Investments Public SICAV a.s. LIS ot

Retailové plochy dle segmentu

Fond ZDR Investments Public SICAV a.s. a jeho podfond ZDR Public, podfond Real Estate
(déle jen ZDR Public) se zaméfuje na investice do retailovych nemovitosti diskontniho
charakteru a predstavuje atraktivni investiéni nastroj pro Sirokou vefejnost. Za pét let
existence si fond vybudoval portfolio, jehoz celkovd hodnota €ini pfiblizné 3,5 miliardy korun.

Portfolio tvoii pFevazné retail parky umisténé v Ceské republice, Rakousku a na Slovensku, | a aktualni prehled o vykonnosti fondu. S cilenym ro&nim vynosem mezi 5 a 7 % po oded&teni S:]I..’§b%
uz —
kde nemovitosti dosahuji témér 100% obsazenosti a jsou dlouhodobé pronajaty na zékladé | poplatk( predstavuje ZDR Public stabilni a konzistentni investi¢ni produkt. Tento pfistup 4
stabilnich ndjemnich smluv. Primérna doba do konce trvani téchto smluv (WAULT) je 5.4 let, umozriuje investoram, aby prostfednictvim fondu participovali na dlouhodobych vynosech
s e v Lo ) . ; _ PV e . . 5.5 % , v
coz zaru€uje predvidatelnost pfijmua. z kvalitnich retail parkd, a tak si vytvorili pevny pilif diverzifikovaného investi¢niho portfolia. Hobby 3 eerpSke zemeé
Stabilitu fondl doklada ro¢ni inkasované najemné, které dosahuje priblizné 267,9
milionu korun. Diky konzervativni strategii, kterd se opird o dlouhodobé najemni smlouvy
I -
|
V4 . . . 7,9 %
Vykonnost fondu Top 3 nemovitosti fondu ZDR Public dle plochy Dregerie
1 Retail park Topoldany
Od zalozeni 11/2019 Retail park Topol¢any lezi na okraji 16,0 %
o v , - . o Textil
mésta, coz umoznuje snadny pfistup pro - ., . .,
19
] 28kazniky 2 celého okoli, Rozdéleni portfolia podle zemi
3
o°
- v
)
o . 23,2 %
™ Domdcnost
v
o
M
L
o ] 2 Retail Arena Chodov
N v Nemovitost v tésné blizkosti D1si
~ pronajiméa Decasport pro prodejnu
aq 7w o
v a kancelare nejvétsiho obchodnika Top 10 najemcu pOdle plOChy
se sportovnim vybavenim v Evropé -
DECATHLON.
Najemce Plocha (%) Segment
TEDi 14,3% Domdacnost
BILLA 12,8% Potraviny
JYSK 12,3% Domdacnost
3 Retail park Villach Tesco 12,2% Potraviny
Retail park Villach se nachazi v obchodni DECATHLON 12,2% Sport
o° Lx . . . v . ;e
. zoné stejnojmenného mésta. Zékaznici Albert 11,3% Potraviny
:_- zde najdou Ctyfi renomované najemce KiK 7.7% Textil
-né ké retézce Muller a TED;, 8 ; ;
v nemec’ ére ezce' a era. : |” , Pepco 7 5% Toxtil . gistaniPUbllkd gi,zg ::
rakousky Betten Reiter specializujici se O EHEIELE il
, . , Super zoo 5,0% Ostatni Rakousko 6,80 %
na bytovy textil nebo Bergspezel, ktery
> o :
12_2019 ) 12_2024 je zamé&fen na sportovni zboi. Schenker a4,7% Ostatni

a dukladnou spravu nemovitosti, si fond ziskal dGvéru vice nez 11 tisic aktivnich investord.
Ti mohou do fondu vstoupit jiz od malych ¢astek — minimalni mési¢ni investice zac¢ina na
200 K¢, a to €ini investovani ve fondu ZDR Public pfistupnym Siroké verejnosti.

Hodnota investiéni akcie je stanovovdna mésicéné, coz zajiStuje transparentnost

12,4 %
Sport

» 29,4 %
Potraviny

6,01 %

vynos od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

5 let 43,9 % 26

na trhu zhodnoceni od zalozeni
(k 31.12. 2024)

nemovitosti
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11 264

pocet investort

3'5 mid.

hodnota nemovitosti (K&)

267,9 ™ 183

inkasované najemné (K¢) najemnich smluv

29 %

podil prodejen potravin

5.4 let

WAULT LTV

44 %
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Retail park
Topol¢any

Optimalizace najemniho mixu vede ke zvySeni
ndjemného a tim i celkové hodnoty nemovitosti

Retail park Topol€any je nejvétsim nakupnim parkem
skupiny ZDR Investments na Slovensku. Objekt se nachazi
na severnim okraji Topol€an, které se svymi 25 tisici
obyvateli patfi mezi nejvétsi mésta Nitranského kraje.

Na ploge necelych 9 000 m? pUsobi pestra skladba 22
najemcu. Nejvétsi prostor si pronajiméa supermarket BILLA,
ktery doplnuji prodejny rfetézct JYSK, INTERSPORT, Planeo,
GATE a diskontni prodejci Pepco a KiK.

Retail park byl dokon&en v roce 2013 a od roku 2023
je soucasti portfolia fondu ZDR Public. V roce 2024 byl
retail park rozsifen o provozovnu rychlého ob¢erstveni
McDonalds s venkovnim détskym hristém, které vSak nejsou
v majetku fondl ZDR Investments. Jako jedina pobocka
McDonalds ve mésté nicnéné pfispiva ke zvySeni atraktivity
mista a tim padem i navstévnosti retail parku.

Tomas Hozlar
Head of Acquisitions & Transactions

Optimalizaci skladby ndjemct jsme
dosahli pné obsazenosti a zaroven
prodlouZzili prdmérnou dobu trvani
najemnich smluv (WAULT). Tato
kombinace pozitivné ovliviiuje
vynosovy profil projektu

Relokace najemcut

Retail park v Topol¢anech jsme kupovali s vidinou optimalizace rozloZzeni ndjemct
a zlepseni klicovych financnich parametrt objektu. Po akvizici jsme postupné
presunuli prodejnu dm drogerie, CCC, rozsifili JYSK a pronajali zbyvajici kapacitu
fetézci TEDi. Diky relokacim a optimalizacim vzrostlo ndjemné o vice nez 29 %

a hodnota nemovitosti o 11 %.

Po relokaci najemcl
&

WAULT

Retail park Topolc¢any je
nejvétsi nemovitosti z hlediska
plochy v portfoliu fondu ZDR
Public a nejvétSim nakupnim
parkem na Slovensku v ramci
celé skupiny ZDR Investments.

Spadovost

Strategicka poloha u hlavnich
prijezdovych tras usnadruje dopravu

a prispiva k vyssi navstévnosti.
Nékupni park je situovan na severnim
okraji mésta, coz zajistuje snadnou
dostupnost nejen pro obyvatele
pétadvacetitisicovych Topol€an, ale

i pro Siroké zédzemi mensich obci v okoli.

Klicové parametry

Retail park Topol'¢éany

Lokalita
Topol€any, Slovensko

Celkova pronajimatelna plocha
8928 m?

Fond
Retailovy fond ZDR Public

SPV
ZDR Retail TopolCany s.r.o.

Poéet budov

6
V majetku fondu
od 2023
Poéet najemcu
22

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

6,0 let

ZDR

Topoléany

NOI

24 334 472 Ké

Dalsi informace

Vyznamni najemci
BILLA, JYSK, INTERSPORT,

Planeo, GATE, Pepco,
KiK, dm drogerie
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ZDR Investments Industrial SICAV a.s.

Fond ZDR Invdustrial SICAv a.s. a jeho podfond ZDR Industrial, podfond Real Estate (dale
jen ZDR Industrial) je prvnim retailovym fondem na ¢eském trhu, ktery se zaméruje vyhradné
na lehkou vyrobu a pfiméstskou logistiku. Tento segment, charakterizovany dlouhodobym
rdstem a nizkou mirou neobsazenosti, predstavuje zajimavou investi¢ni pfilezitost pro
investory hledajici stabilni vynosy z kvalitnich préimyslovych nemovitosti.

Portfolio fondu mé celkovou hodnotu 500 milionl korun a je sloZzeno z modernich
vyrobnich a logistickych areal(, které dosahuji 100% obsazenosti. Ro¢niinkasované ndjemné
¢ini kolem 41,8 milionu korun. Primérna doba do konce platnosti ndjemnich smluv (WAULT)

ekonomickych obdobich.

Vykonnost fondu
ZDR Industrial

Od zalozeni 09/2022

<« 19,72 %

4 17,20 %

< 15,82 %

4 13,41 %

< 11,44 %

<4 3,56 %

12_2022 ) 12_2024

Fond ZDR Industrial oslovil jiz vice nez 1100 investord, coz potvrzuje jeho atraktivitu
mezi retailovymi investory, ktefi hledaji pfistup k pramyslovym nemovitostem za dostupnych
investi¢nich podminek. Diky konzervativni investi¢ni strategii, zalozené na peclivém vybéru
nemovitosti a aktivni spravé portfolia, dosahuje fond stabilnich vynosd s cilenym ro¢nim
zhodnocenim mezi 5 a 7 % po odecteni poplatkd.

Investice prostfednictvim fondu ZDR Industrial umozriuje drobnym investordm
podilet se na rGstu a diverzifikaci portfolia, které je postaveno na nemovitostech s dlouhodobé
pronajatymi prostorami.

Top 3 nemovitosti fondu ZDR Industrial

1 Vyrobni areal Bytéa
Koncern ERIKS Group, do
jejiz skupiny patfi i zdvod
v Byt¢i, je specializovany
poskytovatel
pramyslovych sluzeb
a technickych produktd
automobilovy primysl.

Vyrobni areal Vrable
Moderni vyrobni areal
spolecnosti Semecs, s.r.o.
ve Vréablich na Slovensku
je energeticky neutralni
zavod s pronajimatelnou
plochou témé&F 9 000 m>.

3 Pramyslovy areal
Komarno
Z&vod Komarno se
specializuje na montaz
spojek pro osobni
automobily a zaméstnava
vice nez 100 pracovnikd.

Prdmyslové plochy dle segmentu

» 35,2 %
Elektrotechnicka
vyroba

31,8 % ———
Pramyslove
komponenty

e 33,0 %
Automotive

7,43 %

vynos tridy I1 od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

Nemovitosti fondu Industrial dle plochy

Najemce Plocha (%)
Semecs, s.r.o. 35,20%
Z2F Slovakia a.s. 33,00%
ERIKS s.r.o. 31,80%

1 evropskazemé

Rozdéleni portfolia podle zemi

e Slovensko 100,00 %

100 %

mira obsazenosti

497 mil.

hodnota nemovitosti (K&)
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pocet investoru

41,8 ™ 10,1 let

inkasované najemné (K¢) WAULT

47.8 %

LTV
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Vyrobni areal
Vrable

Moderni energeticky neutralni vyrobni areal

Energeticky neutralni vyroba

Rozsifeni arealu

\/yrobni areal ve slovenskych Vrablich predstavuje
historicky druhou akvizici do portfolia fondu ZDR Industrial.
Nemovitost sestdva z vyrobni haly s ocelovou konstrukci

a pristavkem v podobé dvoupodlazni administrativni
budovy se socidlnim zdzemim. Developersky projekt

z roku 2013 byl ocenén mezinarodni porotou za optimalni
pouZiti progresivnich stavebnich materiall a konstrukénich
systému. Jedna se o jeden z nejmodernéjsich vyrobnich
zavodu na Slovensku.

Zéavod dlouhodobé vyuziva spoleénost Semecs, s.r.o.,
vyznamny vyrobce elektrotechnickych soucastek, ktery
pUsobi na Slovensku od 90. let. Provoz budovy i samotna
vyroba jsou diky solarnim panellim a celé radé Uspornych
opatfeni energeticky neutraini.

Nemovitost se nachdzi v nitranském kraji, ktery
v poslednich letech zaznamenava rostouci zdjem investord
i pramyslovych podnikd. Lokalita tézi z dostupné pracovni
sily, zlepSujici se dopravni infrastruktury a blizkosti
etablovanych pramyslovych center. Kombinace vyhodné
polohy, kvalitniho technického zdzemi, bonitniho ndjemce
a dlouhodobé ndjemni smlouvy je pfedpokladem
dlouhodobé vynosnosti a stability investice.

Roman Latuske
Partner ZDR Investments

Tento moderni a energeticky neutralni
zavod spliuje nase vysoké standardy
na kvalitu nemovitosti a bonitu
najemce a predstavuje perspektivni
investici, kterd dlouhodobé podpofri
jiz nadprmeérny vykon dosahovany
fondem.

Diky vykonnym sol&rnim panellm na
stfesSe, LED osvétleni, energeticky
efektivnimu vytapéni a dalSim
Uspornym prvkdm je vyrobni zévod
ve Vréblich energeticky neutralni.
Néjemce, spole¢nost Semecs, s.r.o.,
je drzitelem certifikdtu greenPower,
ktery doklada vyuzivani vyhradné
energie z obnovitelnych zdroj,

a zaroven splfiiuje normu ISO

14001 pro implementaci systému

environmentalniho fizeni.

Vgkon fotovoltaiky: m

Nemovitost byla odkoupena na

bazi sale and leaseback modelu

od spolenosti Semecs s.r.o. Podle
smlouvy bude najemce financovat
rozsifeni vyrobniho aredlu z vlastnich
prostredku. Prvni faze rozsireni,
zahrnujici zvétSeni jidelny a socidlniho
zédzemi o priblizné 140 m?, byla jiz
Uspésné dokoncena. Dalsi faze,
zamérena na pristavbu skladovacich
prostor, je v pfipravé. V rdmci této
dohody se rovnéz podafrilo vyjednat
prodlouzeni ndjemni smlouvy, coz déle
posililo hodnotu investice.

Bonitni najemce

Vyrobni areal ve Vrablich si dlouhodobé
pronajima spolecnost Semecs, s.r.o.,
kterd je soucasti mezinarodniho
koncernu SERO EMS. Jedna se

o vyznamného vyrobce komplexnich
desek plosnych spojt (PCB)

s certifikaci pro pouziti v automotive

a mediciné. Na Slovensku spole¢nost
pusobi jiz od roku 1996.

NAULT : 19,5 let

Klicové parametry

Vyrobni areal Vrable

Lokalita
Vréble, Slovensko

Celkova pronajimatelna plocha
8227 m?

Fond
Retailovy fond ZDR Industrial

SPV
ZDR Industrial Vrable s.r.o.

Rok dokonéeni

2013
V majetku fondu
od 2024
Poéet najemcu :
Najemce
Semecs, s.r.0.

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

19,5 let

Z2DR

\
Vrable

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti
174 532 050 K&

NOI
13 489 056 K&
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Struktura portfolia skupiny

Portfolio podle zemi

4,4 % 1,1 %
Slovinsko Némecko
- | ]

.9,8% “ . 45,4 %
| Ceskda republika

Retailové plochy dle segmentu

Potraviny 36,9 %

Domécnost 23,1 %

Textil 15,5 %

Drogerie 7,4 %

Sport 5,5 %

o
Hobby 4,4 % 36'9 /o
Nejvétsi zastoupeni
sektoru prodejcu
potravin mezi

Sluzby 2,8 %

Sektoroveé rozlozeni portfolia skupiny

e Retail 85,5 %

e Logistika a vyroba 13,9 % Office 0,6

o
&3

Ménovy pomér financovani

e 17,6 %
CzK

Podil fixnich urokovych sazeb

e 28,9 %
Variabilni
sazby

nemovitostnimi
Elektro 1,6 % v
fondyv CR
. e 82,4 % e 71,1 %
19,5 % . 19,7 % Invegu“ennel EUR Fixni sazby

Slovensko Chorvatsko V,Zem'ChI:tl,(tire Ostatni 2.8 9

o jsou politicky statni 2,8 %

. == a ekonomicky

stabilni. Kazdé
expanzi predchazi
podrobna analyza
mistniho trhu.
Top 10 nemovitosti napfri¢ fondy podle plochy (m?)
Nemovitost Zemé SPV Fond Plocha v % WAULT Obsazenost Pocget V/ portfolio \/ybrani najemci Trini ocenéni nemovitosti (K&) LTV
najemct od roku

Pula —_— ZDR Retail Omikron d.o.o., ZDR Retail Beta d.o.o. FKI 10,90% 3,90 100, 00% 57 2021 SPAR, Harvey Norman, MULLER 1 993 720 155 42,3%
Galerija Bakar Rijeka E ZDR Retail Lambda d.o.o. FKI 8,90% 8,28 100,00% 21 2023 Harvey Norman, SPAR, MULLER 1 140 628 650 52,0%
Hradec Kralové b ZDR Retail Hradec Krdalové s.r.o. FKI 3,90% 6,33 100,00% 30 2022 Albert, JYSK, TEDi 575 703 915 57,5%
VORUM Voitsberg —_— FMZ Voitsberg I GmbH, FMZ Voitsberg II GmbH, FMZ Voitsberg III GmbH FKI 3,80% 5,00 95,00% 22 2021 BILLA, C&A, HERVIS, BIPA 850 170 045 45,4%
Litoméfice b ZDR Retail Litoméfice s.r.o. FKI 3,50% 5,04 100,00% 4 2020 Albert, OBI 588 774 930 41,7%
Ostrava-Poruba - ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o. FKI 2,80% 5,71 99,80% 24 2022 Albert, Sinsay, KiK, Pepco 402 405 930 37,9%
Topoléany ZDR Retail TopolIdany s.r.o. Public 2,60% 6,04 100, 00% 22 2023 JYSK, BILLA, TEDi 309 893 768 46,3%
Prevalje [ ZDR Retail PRSG d.o.o. FKI 2,50% 3,94 100, 00% 16 2024 SPAR, TEDi, JYSK 292 523 775 50,4%
Industrial Vrable (& ZDR Industrilal Vrdable s.r.o. Industrial 2,40% 19,50 100,00% 1 2024 Semecs 174 532 050 48,9%
Most e ZDR Retail Most s.r.o. FKI 2,30% 5,98 99,70% 23 2022 Albert, TEDi, Action 339 972 315 40,0%
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Top 10 nadjemct podle plochy Bankovni financovani

e 4,5 % e 31,0 % K externimu financovani
MOLLER Albert pristupujeme konzervativné.
; Pomér vyse uvéru k hodnoté
nakupovanych aktiv (LTV)
klesl vroce 2024 pod 50
%. Uvéry s fixni sazbou
¢i sjednanym urokovym
zajisténim dosahuji témér tri
Ctvrtin celkového objemu
bankovniho financovani.

4,8 %

5,3
KiK

7,1 %
Tesco

I "plw

Diky témér

100% obsazenosti

a realizovanym

akvizicim se nam

v lonském roce

podafrilo prekrogit
castku 1 mld. K¢ na

Mooy Nozman roénim inkasovaném

TI'E?J,il * ngsks ’ néjemném

SPAR

BILLA

Struktura pronajimanych retailovych ploch dle segmentu 3.2 %

Trinity Bank

Segment Poéet najemct Plocha v % WAULT (roky)
Potraviny 17 36,85% 6,29
. 2,1 %
Domacnost 21 23,10% 5,57 Fio Banka
Textil/Obuv 32 15,49% 3,40
Drogerie/Lékarna 10 7,36% 4,30 2,0 %
Sport 6 5,51% 5,98 Hereeloeils
Hobby 10 4,45% 5,83 1,9 % Tatra Banka
Sluzby 44 2,84% 5,00
Ostatni 54 2,78% 4,64 1,7 % Oberbank
Elektro 5 1,61% 4,85 1,0 % Komeréni banka
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Presov, Slovensko

Udrzitelnost
a spolecenska
odpovednost

Udrzitelnost je pro nas zavazkem, ktery je pevné zakotven v nasi firemni kulture, investicni
strategii a rozhodovacich procesech. Jako obhospodarovatel fondd s rozsahlymi portfolii
nemovitosti si plné uvédomujeme dopad nasich investicnich rozhodnuti. Proto jsme sestavili
dlouhodobou Strategii udrzitelnosti, v niz se zavazujeme k jasné definovanym krokdm

a cilim nejen v oblasti ekologie a ochrany Zivotniho prostredi, ale i v oblasti spole¢enské
odpovédnosti.

UZ privybéru investic peclivé vyhodnocujeme rizika a prilezitosti z hlediska jejich
dopadu na zivotni prostredi i mistni komunity. Nasim dlouhodobym cilem je budovat
udrzitelné nemovitostni portfolio, a proto systematicky snizujeme energetickou
naro¢nost spravovanych nemovitosti, minimalizujeme spotfebu neobnovitelnych zdrojl
a usilujeme o dekarbonizaci. K tomu pfispiva diverzifikace energetickych zdrojd a instalace
fotovoltaickych elektraren na stfechach nasich budov.

Na implementaci udrzitelnych opatreni a energetickeé optimalizaci budov
spolupracujeme s nasimi najemci, zastupci municipalit a mistnimi komunitami. Klicovym
nastrojem v prosazovani udrzitelnych opatreni je pravidelny a transparentni reporting.
Zavazali jsme se ke kazdoroc¢nimu zverejiiovani Reportu udrzitelnosti, ktera podrobné
mapuje plnéni nasich dlouhodobych zévazkul.

NasSe aktivity v oblasti udrzitelnosti nejsou jen investici do budoucnosti nasi spolecnosti,
ale predevsim odpovednym pristupem k prostredi a budoucim generacim.

ZDR Investments




Aktivity za rok 2024 v oblasti udrzitelnosti

Instalace fotovoltaickych elektraren

Na zac¢atku roku jsme instalovali fotovoltaickou elektrarnu na stfechu retail parku ve
Wolfsbergu, &imz jsme dokongili ,solarni pokryti” vSech nasich nemovitosti v Némecku
a Rakousku. Nésledné jsme zahdjili pilotni projekt v Ceské republice v retail parku Svétla nad
Sézavou. Do konce roku jsme pokryli stfechy soldrnimi panely celkem u osmi nemovitosti o
celkovém vykonu 1,8 MWp.

Nové instalované FVE v roce 2024

Nemovitost Instalovany

vgkon FVE

Ckiup)

Ceska republika Hypermarket Albert Pierov 195,98
Retail park Rakovnik 49,92

Retail park Teplice 362,88

Retail park Svétla nad Sazavou 45,90

Retail park Sti#ibro 99,90

Rakousko Retail park Wolfsberg 389,84
Slovensko Logistic park Presov 420,25
Slovinsko Retail park Slovenj Gradec 300,00

Light Green fondy

Na za¢atku roku 2025 jsme ziskali oznaceni Light Green pro vSechny nase fondy. To znamen4,
Ze fondy ZDR FKI, ZDR Public a ZDR Industrial prosazuji environmentalni a socialni vlastnosti
ve svych investicich podle ¢lanku 8 smérnice SFDR Evropské unie. V rdmci pfipravy na Light
Green jsme jiz v roce 2024 do akviziéni pfipravy zavedli ESG dotaznik, ktery hodnoti mozna
ESG rizika spojend se zarfazenim budovy do nemovitostniho portfolia. Dotaznik se zaméfuje
na environmentalni a socidlni aspekty s cilem minimalizovat potencialni negativni dopady
a zajistit dlouhodobou udrzitelnost nasich investic.

Abychom splnili podminky ziskani oznaéeni Light Green,
aplikovali jsme tato opatreni:

Implementace nastroju pro fizeni ESG rizik do akvizi¢ni pripravy,
napr. ESG dotaznik nebo kontrola Seznamu omezenych investic.
Publikovani Politiky udrzitelnosti na webovych strankach spole¢nosti
Sbér dat a monitoring aktiv z hlediska udrzitelnosti
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BREEAM certifikace

Vroce 2024 jsme zahdjili proces certifikace vramci BREEAM. V prvni fazi bylo do certifikacniho
fizeni zafazeno 10 objektU, které usiluji o hodnoceni VVery Good v rémci standardu BREEAM
In-Use, ktery posuzuje stavbu komplexné v 10 kategoriich: energie, zdravi a vnitfni prostredi,
inovace, vyuziti pady, materidly, management, znecisténi, doprava, odpad a voda. Proces
certifikace zahrnuje nejen administrativni pfipravu, ale také konkrétni realizace vybranych
opatfeni na budové a okoli retail parku. Tato opatfeni probihala na pfelomu let 2024 a
2025. Nasim cilem je béhem tfi let certifikovat celé portfolio fondd, kterd spravujeme, a tim
potvrdit nas zdvazek k udrzitelnosti a odpovédnému investovani.

Priklady opatreni v ramci certifikace BREEAM In-use
Instalace Cidel CO, do prodejen
Redukce pritoku vody (umyvadla, sprchy, WC)
Detekce uniku vody
Délkové odecitatelné vodoméry
Instalace stojanl na kola (pod zastfesenim)
Optimalizace spousténi chlazeni a vétrani
Strategie adaptace budovy na klimatické zmény
Posouzeni pfirodnich rizik
Posouzeni ekologa (vyuZiti pudy, biodiverzita)
Vlysadba stromU a kerl
Instalace ptacich budek
Instalace hmyzich hoteld
Uginné se&eni travy
Hydrologické posouzeni
Mé&reni vnitfniho i venkovniho osvétleni

Vybrané nemovitosti pro pilotni projekt certifikace BREEAM

O Retail park Bilovec ZDR FKI = O Retail park Caslav ZDR Public
O Retail park Hradec Krélové ZDR FKI = @ Retail park Ceska Lipa ZDR Public
© Retail park Ostrava — Poruba ~ zDR FKI | @ Retail park Klatovy ZDR Public
O Retail park Teplice ZDR FKI = @ Retail park Stfibro ZDR FKI
© Retail park Bohumin ZDR Public | @ Retail park Svitavy ZDR FKI

Usporna osvétleni

Postupné vyménujeme venkovniho osvétleni u nasich
nemovitosti za modernéjsi a Uspornéjsi technologie. Namisto
zastaralych sodikovych svitidel instalujeme LED osvétleni,
které snizuje spotfebu energie az o0 70 %. V roce 2024 jsme
dokon¢ili modernizaci osvétleni ve ¢tyrech retail parcich

v Ceské republice.

Podpora e-mobility

Na jedenacti lokalitach se aktudlné pfipravuje vystavba
dobijecich stanic, jejichz vysledkem bude 80 novych
nabijecich bodu. Instalaci zajistuje bud’ samotny fond, nebo
je za timto U€elem pronajiman pozemek partnerovi. Zaroven
provadime studii proveditelnosti, kterd ma za cil identifikovat
dal$i vhodna mista pro budouci instalace nabijecich stanic.

Green Lease dodatky

Postupné zavadime tzv. zelené dodatky néjemnich

smluv. V rdmci ndjemniho vztahu smluvni strany deklaruji, ze
budou vyvijet Usili a aktivity ke zlepSeni zivotniho prostredi

s cilem snizit spotfebu energie, pouzivat alternativni zdroje
energie s niz§im dopadem na zivotni prostredi, snizovat
produkci a emise sklenikovych plyn(, snizovat a zlepSovat
spotfebu vody a vypousténi vody, snizovat produkci odpadu

a zvy$ovat podil recyklované slozky odpadu. Za rok 2024 se
snazime do komplexniho sbéru dat zahrnout i tzv. energeticky
monitoring nasich najemcu, ktefi ndm dodaji relevantni data
za rok 2024 tykajici se spotreby energii, vody a oblasti odpadu
a vyuziti chladiv. Energeticky monitoring je nasledné vyuzit
pro potreby energetické optimalizace budovy, k navrhu
opatreni ke snizeni spotfeby energii a vyuziti obnovitelnych
zdrojd energii.

Cile strategie

Nase dlouhodobé cile v oblasti udrzitelnosti a spole¢enské odpovédnosti
vychézeji ze zavazkl SDG (Sustainable Development Goals - cile
udrzitelného rozvoje), které prijaly Clenské staty staty OSN v roce 2015.
Z celkem 17 cilt klademe dUraz predevsim na Sest kliCovych oblasti, které
maiji nejvétsi relevanci z hlediska oblasti naseho plsobeni:

SDG 5 - Rovnost zen a muzi

Podporujeme rovnost pfilezitosti a inkluzi v rdmci naSeho tymu
i v obchodnich vztazich. Usilujeme o pracovni prostfedi bez diskriminace,
kde maiji vSichni zaméstnanci pfistup k férovym podminkdm a moznostem
profesniho ristu.

SDG 7 - Dostupné a Cisté energie

Snizujeme energetickou narocnost nasich nemovitosti a minimalizujeme
spotrebu neobnovitelnych zdroju. Toho dosahujeme predevsim efektivnim
fizenim spotfeby, modernizaci technického vybaveni a integraci
obnovitelnych zdrojl energie, napriklad instalaci fotovoltaickych elektréaren.

SDG 8 - Dustojna prace a ekonomicky ruast

Podporujeme odpovédné podnikani, transparentni pracovni podminky
a dlouhodobé udrzitelny ekonomicky rlst. Nase investicni aktivity jsou
navrzeny tak, aby pfispivaly k rozvoji stabilniho a etického podnikatelského
prostredi.

SDG 11 - Udrzitelna mésta a obce

Spravovand aktiva skupiny ZDR Investments jsou fizena vlastnim facility
managementem, ktery zajiStuje, aby naSe budovy aktivné pfispivaly
k rozvoji udrzitelnych mést. Zamérujeme se na energetickou efektivitu,
ekologické inovace a zvySovani kvality Zivota obyvatel a uZivateld nasich
nemovitosti.

SDG 13 - Klimaticka opatreni

Nasim dlouhodobym cilem je dosaZeni uhlikové neutrality v rdmci portfolia
nemovitosti. Zavadime opatfeni ke snizovani uhlikové stopy, optimalizujeme
hospodareni's energiemi a vodou, renovujeme technicka zafizeni, rozvijime
vyuziti obnovitelnych zdroji energie a zpracovavame studie adaptace na
klimatické zmény a posouzeni pfirodnich rizik.

SDG 17 - Partnerstvi ke splnéni cilt

Prosazujeme odpovédné investovania aktivné spolupracujeme s investory,
odborniky, komunitami, mésty a obcemi. Spole¢né usilujeme o budovani
portfolia nemovitosti, které pfispiva k rozvoji celé spole¢nosti.
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Témata udrzitelnosti

Udrzitelné podnikani a investovani je pro nas tématem
Cislo jedna. Neomezujeme se pouze na ochranu zivotniho
prostredi. Nas pohled je komplexni. V ramci kritérii ESG se
soustfedime na posuzovani vlivl ekologickych, socialnich
i spravnich. Soucasti nasi strategie je take spoluprace

s najemci, transparentni sdileni informaci a pravidelny
reporting. Diky méreni, hodnoceni a zlepSovani dopadU
naseho podnikani na prostredi, ve kterém Zijeme,
pomahame vytvaret udrzitelnou ekonomiku a spole¢nost.

Marcela Fujanova
ESG managerka

V roce 2024 jsme vyrazné pokrocili v naplfiovani nasi Strategie
udrzitelnosti, a to zejména v oblasti energetické sobéstacnosti.
Instalovali jsme nové fotovoltaické systémy na osmi retail parcich
a pokracovali v pripravé dalsich projektU. Principy udrZitelnosti
uplatfiujeme nejen pfi spraveé portfolia, ale i pfi akvizicich a rozvoji
novych lokalit.
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Postupné
instalujeme solarni
panely na stfechy
nasich nemovitosti.
Jen zarok 2024
jsme instalovali
fotovoltaické
elektrarny s vykonem
1,6 MWp.

Environmentalni
pristup

Provozujeme udrzitelné budovy

Udrzitelna budova je takova, kterd svou konstrukci a provozem nezhorsuje kvalitu
Zivota v prostredi, kde se nachazi. K dosazeni tohoto cile je nezbytné efektivné
hospodafit se zdroji — minimalizovat spotrebu energie, vody a materialt a podpo-
rovat inovativni ekologicka Feseni.

Uspora zdroju

Pomoci instalaci fotovoltaickych elektraren a modernizace technického zadzemi
budov snizujeme jejich energetickou ndro&nost budov. Také zavadime opatfeni
pro snizeni spotfeby vody.

Cirkularni ekonomika
Usilujeme o efektivni vyuziti materialQ, minimalizaci vyprodukovaného odpadu
a jeho recyklaci.

E-mobilita

Instalaci nabijecich stanic pro elektromobily a stojan( na kola snizujeme produkci
emisi. K tomu dopomaha také spoluprace s municipalitami na zajisténi snadné
dostupnosti hromadné dopravy u nasich objektd.

Spolecenska
odpovédnost

Zalezi nam na lidech

Silné a dlouhodobé vztahy s nasimi partnery a komunitami jsou kli¢em k dosazeni
nasich ambicidznich cill v oblasti udrzitelnosti. Spole¢nymi projekty vytvaiime
zdravéjsi a udrzitelnéjsi prostredi, ve kterém chceme sami Zit.

Firemni kultura
Porddame pravidelné tymové aktivity, jako jsou firemni snidané a zaméstnanecké
oslavy.

Benefity
Na zékladé zaméstnanecké ankety jsme vytvorili systém benefit(.

Onboarding a offboarding
Implementovali jsme strukturované procesy pro efektivni za¢lenénii odchod
zaméstnancu.

Spoluprace s neziskovymi organizacemi
U nasich objektt instalujeme Utocisté pro hmyz, ptaci budky a dalsi prvky vytvore-
né ve spolupraci s odborniky.

Podporujeme sport a zdravy pohyb

Sponzorujeme détské sportovni kluby, Cesky pohar horskych kol a neziskové
organizace, jako je napfiklad spolek Lokomoce na podporu pfirozeného pohybu
u déti, dospélych a seniord.

Podpora kultury
Spole¢nost ZDR Investments se stala oficidlnim partnerem dvanactého ro¢ni-
ku Signal Festivalu, ktery pfiblizuje dila Ceskych i mezindrodnich umélcu Siroké

vefejnosti.

Rizeni spoleénosti

Vytvarime portfolio s trvalou hodnotou

Zavazujeme se k oteviené komunikaci a maximalni transparentnosti vaci nasim
investordm, obchodnim partnerdm a véem zainteresovanym stranam. Veskera
data peclivé monitorujeme a vyhodnocujeme s cilem neustéle zlepSovat nase
postupy a reportovat podle nejlepsich standardli v odvétvi.

Compliance
Dbame na dodrzovani etickych a pravnich standardt. Compliance zajistujeme
prostfednictvim nezavislého auditu a dodrzovani ceskych Ucetnich predpisl.

Green Lease

Postupné zavadime udrzitelné dodatkd nédjemnich smluv s nasimi ndjemci, které
je zavazuji ke sdileni dat o spotfebé, efektivni vyuzivani vodé a snizovani produkce
odpadu.

Transparentni reporting

V minulém roce jsme poprvé zvefejnili Report udrzitelnosti, kterd mapuje pInéni
cilt deklarovanych v nasi Strategii udrzitelnosti, a zavazali se k pravidelnému
reportingu.

Datovy management
Vyuzivame pokrocilé systémy pro sbér a analyzu dat o spotfebé energie a hospo-
dareni s vodou.
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Signal Festival
a udrzitelnost

Chceme, aby nase projekty mély pozitivni dopad nejen
na investory, ale i na komunitu. Spojeni umeéni, svétla

a architektury s tématem udrzitelnosti presné vystihuje
hodnoty, které dlouhodobé prosazujeme.
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Videomapping
se spotem ZDR
Invesmtents byl umistén
na Arcibiskupském palaci
na Prazském hradé, kde
byl také cely festival
slavnostné zahajen.

Unikatni lokalitu
navstivilo vice
nez 54 000 lidi,
ktefi méli moznost
shlédnout spot,
ktery byl nasazen
80x pred hlavni
projekci.

Partnerstvi se Signal Festivalem

Videomapping na Arcibiskupském palaci

Navstévnost lokality

navstévniku
v ulicich Prahy
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Financni
iInformace

Béhem sedmi let plsobeni na trhu jsme se etablovali jako jeden z prednich hracu

v oblasti investovani do dlouhodobé pronajatych komerénich nemovitosti. Od vzniku jsme
vytvorili tfi specializované nemovitostni fondy, které pravidelné poskytuji stabilni prilezitosti
ke zhodnoceni kapitalu. S portfoliem 71 nemovitosti rozmisténych ve Sesti evropskych
zemich efektivne diverzifikujeme investicni rizika a vyuzivame specifika regionu stredni

a vychodni Evropy.

Hlavni pfijmy generujeme prevazné z najemného, jehoz rast je zajistén dlouhodobymi
najemnimi smlouvami. Zakladame si na konzervativnim pristupu k externimu financovani - to
doklada i skute€nost, ze souhrnny ukazatel zadluzeni celé skupiny ke konci roku 2024 klesl na
48 %, pricemz Uveéry s fixni sazbou &i sjednanym urokovym zajisténim predstavuji tfi Stvrtiny
celkového objemu. Po celou nasi historii, a to i v ekonomicky nepfiznivych obdobich, se
nam dafi drzet pozitivni net inflow, coz ndm umoznuje déle investovat a navySovat hodnotu
spravovaného kapitalu.

Makroekonomické trendy na evropském trhu komerénich nemovitosti potvrzuji
zvySenou poptavku po kvalitnich aktivech, transakéni aktivita roste. Segment retail parkd
zaZiva renesanci, a to nejen v regionu, ale i v Cesku, kde investofi opét Gast&ji vyhledavaji
nemovitostni fondy jako efektivni nastroj ke zhodnoceni kapitalu.

Nase skupina se kromé kontinuélniho rozvoje investi¢nich produktd intenzivné vénuje
i udrzitelnosti, ktera je klicovou soucasti nasi dlouhodobé strategie a vyzaduje dodatecné
investice. Zamérujeme se predevsim na snizovani energetické naro¢nosti nasich nemovitosti
prostrednictvim instalace fotovoltaickych paneld a implementaci opatreni vychazejicich
z konceptu ESG. Tyto iniciativy prispivaji k ochrané Zivotniho prostfedi a z dlouhodobého
hlediska posiluji stabilitu naseho portfolia a podporuji jeho udrzitelny rdst.

ZDR Investments
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Komentar k trhu
a makroekonomicky
vyhled

Centralni banky po dvou letech ménovych restrikci zacaly snizovat zakladni Urokové sazby,
nicméné jejich vychozi pozice do dalSich obdobi nejsou zcela shodné. Evropska centralni
banka, nasledujici sldbnouci ekonomickou aktivitu svych kli¢ovych ekonomik, snizila zaklad-
ni depozitni sazbu na 2 % a je presvédcena o udrzitelném zkroceni inflacnich tlakl. Oproti
tomu americky FED vyckava a stale drzi sazby na restriktivni Urovni a jen stézi predpokladat,
Ze v obdobi celnich valek, slabnouciho dolaru a nepredvidatelnych krokt Donalda Trumpa,
muze dojit ke zméné postoje centralni banky.

vity na trhu komerénich nemovitosti. Cesky trh, ktery patfil mezi nejvice aktivni, zaznamenal v
roce 2024 narust investic o 45 % a ocekava se, Ze tento trend bude pokracovat i letos. Jen za
prvni Etvrtleti byly uzavieny nemovitostni transakce na urovni dvou tretin celkového dosaze-
ného objemu za rok 2024. O&ekava se, Ze vyse investic by v roce 2025 mohla atakovat 4 mld.
EUR, coz by prekonalo historicky nejsilngjsi roky 2016 a 2017. Aktivitu eského trhu nadale
podporuji domAaci investori, ktefi stoji za naprostou vétsinou transakci a poskytuji trhu vyso-
kou miru likvidity. Ve srovnani s jinymi zemémi je Ceska republika unikétni v podtu privatnich
fondu investujicich do nemovitosti.

Ustup inflace a postupny pokles sazeb vede k nizsi atraktivité nastroj& penézniho trhu
a investofi ¢im dal tim vice vyhledavaji realitni fondy jako vhodny néstroj pro zhodnoceni
prostredku. Vice likvidity a vyssi transakeni aktivita vedou v kone¢ném dasledku ke stabilizaci
vynosovych mér, v nékterych pripadech dokonce k jejich mirnému poklesu (rdstu hodnoty
aktiv). Jednim z takovych sektort byly retail parky, které v poslednich letech zaznamenavaji
stéle vySsi popularitu a déle jsou podporovany vyvojem spotrebitelské poptavky a spotieb-
nimi navyky.

Pozitivni vyvoj na eském trhu nasledu;ji i klicové evropské trhy. Némecko, znaéné za-
sazené vyvojem meénové politiky, po dvou letech kontrakce zaznamenava obrat v trendu.
Najemné se navratilo k rdstu a vynosové miry zlstavaji stabilni nebo klesaji, a to predevsim
Vv nejvice zasazeném sektoru kancelarskych nemovitosti. ZlepSeni situace do jisté miry pod-
porila neprehlednost krokl administrativy Donalda Trumpa majici za nasledek rotaci nékte-
rych investort z USA do Evropy. | proto se napfi¢ Evropou navysil podil zahrani¢nich inves-
torQ.

David Cubr
Investi¢ni manazer
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Klicové financni informace

Vlybrané financni ukazatele z auditovanée vyroCni zpravy

vlastni kapital

spravované zisk

Spole¢nost doséhla v prvnim nedplném roce svého fungovani hospodarsky vysledek +15 981 ZDR Industrial, podfond Real Estate. Bilanéni suma doséhla ke konci sledovaného obdobi fondy
tis. K&. Vynosy jsou tvoreny zejména poplatky za obhospodarovéni fondd (a jejich podfondd), | Cinila 53 526 tis. K&. V prdbéhu roku byl navysen vlastni kapital prostfednictvim pfiplatku

jejichz je spolecnost statutarnim orgdnem. Jedna se o poplatek za spravu (management fee) mimo zékladni kapital za U¢elem rezervy pro pInéni kapitdlového pozadavku. Vlastni kapital
a vykonnostni poplatek (performance fee). Stézejnimi ndkladovou polozkou je odména za | spolecnosti Cini ke konci sledovaného roku 24 981 tis. K.
distribuci investi¢nich akcii vydédvanych k podfondim ZDR Public, podfond Real Estate a

Rozvaha k 31. prosinci 2024 Vykaz zisku a ztraty za obdobi od 4. ¢ervna 2024 do 31. prosince 2024

Aktiva
tis. K& Poznamka Obdobi od 4. éervna 2024
do 31. prosince 2024
tis. K& Poznamka 31. prosince 2024 4. éervna 2024
2. Naklady na uroky a podobné naklady 12 -34
3. Pohledavky za bankami a4 9 912 [¢]
4. Vgnosy z poplatki a provizi 13 42 537
V tom: a) splatné na pozadani 9 912 0
5. Naklady na poplatky a provize 14 -9
b) ostatni pohledavky 0 0
b) ostatni finan&ni néklady -9
10. Dlouhodoby hmotny majetek 5 811 [¢]
7. Ostatni provozni vygnosy 15 484
b) aktiva z prava k uzivani (ROU) 811 <]
9. Spravni naklady 16 -22 671
11. Ostatni aktiva 6 42 537 ]
a) Naklady na zaméstnance -1 416
V tom: c) zuétovani se statnim rozpoétem 0 0]
aa) mzdy a platy -1 056
d) ostatni aktiva 42 537 0]
ab) socidlni a zdravotni pojisténi -360
13. Naklady a prijmy piistich obdobi 7 266 [¢]
b) Ostatni spravni naklady -21 255
Aktiva celkem 53 526 ]
11. Odpisy k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku 5 -49
c) Odpisy prava k uzivani (RoU) -49
19. Z2isk z bézné Einnosti pred zdanénim 20 258
H 23. Dani +1i§md 17 -4 277
PaS|Va 3 an z piijma
24. 2isk za ucéetni obdobi po zdanéni 15 981
tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2024 4. éervna 2024
4, Ostatni pasiva 8 24372 ¢}
c) zud¢tovdani se statnim rozpodtem 47 0
d) ostatni pasiva 24325
6. Rezervy 9 4 173 ¢}
b) na dané 4 173 0
8. 2akladni kapital - splaceny 10 4 000 [¢]
12. Kapitalové fondy 10 5 000 [¢]
14. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich let [¢] ¢}
15. Z2isk nebo ztrata za uéetni obdobi 10 15 981 ¢}
Vlastni kapital 24 981 [¢]
Pasiva celkem 53 526 ]
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Zprava auditora
a ucetni zaverka

Tato Cast obsahuje zpravu nezavislého auditora a auditovanou ucetni zaverku spolecnosti
ZDR Investments investi¢ni spolec¢nost a.s. za obdobi od 4. Cervna do 31. prosince 2024.
Spole&nost byla v tomto roce nové zalozena a ziskala licenci Ceské narodni banky k
obhospodarovani investi¢nich fondd. Udetni zavérka, sestavena podle Seskych Udetnich
predpisu, zahrnuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty, prehled o zméndéch vlastniho kapitalu a
prilohu s komentari k U¢etnim metodam a pouzitym standardtm.

Nezavisly auditor ve své zprave potvrdil, Ze ucetni zavérka podava verny a poctivy obraz
financni situace a hospodareni spoleCnosti k rozvahovému dni. Zaroven upozorfiuje na
skuteCnost, ze se jedna o prvni, zkracene ucetni obdobi nove vzniklé ucetni jednotky.

Zprava poskytuje prehled o zpUsobu fizeni Ucetnich a kontrolnich procesu ve
spole¢nosti, véetné posouzeni vyznamnych rizik a pouziti metod vyhovujicich poZzadavkim
na transparentnost a spravnost ucetniho vykaznictvi.

ZDR Investments




Udaje o spoleénosti

A. Zakladni udaje o spolecnosti

Nazev spolecénosti a idaj o zapisu do verejného rejstriku

ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s. (déle jen ,Spole¢nost”). Spole¢nost je zapsana
dne 4. Eervna 2024 v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vloz-
ka 28908.

IC0: 216 84 294

LEI: 315700SG680IMNYSEH53

Sidlo: Jungmanova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Predmét podnikani: Obhospodarovani investi¢nich fondl v rozsahu povoleni udéleném
Ceskou narodni bankou ve smyslu zékona &. 240/2013 Sb. o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech.

Spole¢nost neni oprdvnéna provadét administraci. Spole¢nost je opravnéna presahnout
rozhodny limit.

B. Udaje o zménach skuteénosti zapisovanych do
obchodniho rejstriku, ke kterym doslo béhem
rozhodného obdobi

V rozhodném obdobi k takovym zméndm nedoslo.

C. Udaje o fondech, které byly v rozhodném obdobi
obhospodarovany Spole¢nosti

V rozhodném obdobi Spole€nost obhospodarovala fondy:

. ZDR Investments Industrial SICAV a.s., IC: 17269709 a podfond ZDR Industrial,
podfond Real Estate IC: 75163390

. ZDR Investments Public SICAV as. IC: 08631000 a podfond ZDR Public, Real Estate
IC: 75161621

. ZDR Investments SICAV a.s. IC: 06421091 a podfond ZDR, podfond Real Estate
IC: 75160510

(déle jen ,Fond" nebo ,Fondy"),
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D. Udaje o skuteénostech s vyznamnym vlivem na vykon
¢innosti spoleénosti spolu s uvedenim hlavnich faktorq,
které mély vliv na jeho hospodarsky vysledek v rozhodném
obdobi

Spole¢nost v rozhodném obdobi obhospodarovala shora uvedené Fondy. Hlavnim faktorem
ovliviiujicim hospodarsky vysledek byla vy$e management fee za obhospodarovani Fondu
a vykonnostni odména.

E. Udaje o élenech organt spoleénosti a portfolio
manazerech, véetné struéného popisu jejich zkusenosti
a kvalifikace, a dale udaj o obdobi, po které tuto funkci
nebo ¢innosti vykonavaji nebo vykonavali

Udaje o &lenech pfedstavenstva Spoleénosti

Roman Latuske

Vystudoval obor bankovnictvive Wiesbadenu. Nasledné pracoval v oddéleni financovani ko-
merc¢nich nemovitosti u DePfa-Bank a HYPO-BANK. Poté dvacet let pusobil ve vrcholnych
manazerskych funkcich v medidlnich domech Mafra a Economia. Ve Spole&nosti zastdva
pozici investi¢niho feditele zodpové&dného za spravu majetku a fizeni finan¢nich aktiv.

Ing. Ondrej Sychrovsky

Absolvoval fakultu mezindrodnich vztaht na Vysoké skole ekonomické v Praze, obor mezi-
narodni obchod politika a diplomacie. Po studiich nastoupil do oddéleni finanéniho contro-
llingu medialni skupiny MAFRA, kde se v ramci vydavatelstvi METRO vypracoval na pozici
managing directora. Z pozice ¢lena predstavenstva Radia Impuls byl odpovédny za finanéni
management. Nasledné se podilel na fuzich a akvizicich skupiny MAFRA a byl Elenem pfed-
stavenstva skupiny Ticketportal. Ve Spole&nosti zastdva pozici provozniho Feditele.

Udaje o élenech dozoréi rady Spoleénosti

Mgr. Radek Hladky

Vystudoval pravnickou fakultu Univerzity Palackého v Olomouci. Je zakladajicim partnerem ad-
vokatni kancelare NIRRIS (dfive Z/C/H Legal), ktera od roku 2005 poskytla pfevdzné nadnéarod-
nim klientlm poradenstvi pfi nemovitostnich transakcich v objemu presahujicim 100 mlid. K&.

Udaje o portfolio manazerech Spoleénosti
Funkci portfolio manaZera vykondva predstavenstvo Spolecnosti.

F. Povinné zverejiované informace souvisejici s udrzitelnosti

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu zohledriuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodérské innosti.

G. Udaje o osobach, na kterych méla spoleénost
kvalifikovanou ucast, byt jen po ¢ast rozhodného obdobi,
s uvedenim jejich identifika¢nich udajd, vyse a typu
kvalifikované ucasti a hospodarského vysledku téchto
osob, spolu s uvedenim doby, po kterou Spole¢nost méla
kvalifikovanou ucéast na téchto osobach

Spole¢nost neméla v rozhodném obdobi kvalifikovanou Ucast na Zadnych osobach.

H. Udaje o osobach, které jednaly se spoleénosti ve shodé,
s uvedenim jejich identifika¢nich udaja

Se Spolec¢nosti nejednaly v rozhodném obdobi ve shodé Zadné osoby.

l. Udaje o soudnich a rozhodéich sporech, jejichz
ucastnikem v rozhodném obdobi byla nebo je spole¢nost
na svuj uéet nebo na ucet ji obhospodarovaného fondu,
jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty
majetku Spolec¢nosti nebo fondu, jehoz se spor tyka

Spole¢nost neni ani nebyla Ucastnikem soudnich spord s hodnotou predmétu sporu prevy-
Sujici 5% hodnoty majetku Spole¢nosti nebo Fondu.

J. Udaje o osobach, které byly v rozhodném obdobi
spole¢nosti povéreny vykonem jednotlivé ¢innosti, kterou
zahrnuje obhospodarovani s uvedenim jejich
identifikaénich udaja a jednotlivé ¢innosti, kterou byly
povéreny

Spole¢nost v rozhodném obdobi Zddnou osobu nepovéfrila.
Smlouva o poveéreni vykonem nékterych €innosti souvisejicich s obhodafovanim
byla uzavfena dne 1.8. 2024 mezi ZDR IS a Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s.

Povéreni:

. Vykon compliance

. Komunikace s CNB a pInéni informa&nich a oznamovacich povinnosti
. Kouminikace s depozitdfem

. Nastaveni metodickych postupl a vykon ¢innosti AML

. Vedeni U€etnictvi

. Nasteveni internich procest ve vztahu k ochrané osobnich udaji

. Podpora fizeni investi¢niho procesu

Udaje a skuteénosti

Podle § 21zakona ¢. 563/1991sb., o Ucetnictvi

A. Vybrané udaje z rozvahy a vykazu zisku a ztraty
spolec¢nosti

Aktiva

Spolecnost vykdazala v rozvaze k 31. prosinci 2024 aktiva v celkové vysi 53 526 tis. K&. Ta jsou
tvorena predevsim pohledavkami za bankamive vysi 9 912 tis. K&, hmotnym majetkem ve formé
najmu kancelare ve vysi 811 tis. K&, ostatnimi aktivy ve vysi 42 537 tis. K& a naklady a pfijmy pfis-
tich obdobi ve vysi 266 tis. K. Ostatni aktiva tvofi dohadné polozky aktivni ve vysi 42 537 tis. K&.

Pasiva

Celkova pasiva Spole¢nosti k 31. prosinci 2024 ve vysi 53 526 tis. K& jsou tvorena zejména
zakladnim kapitalem ve vysi 4 000 tis. K&, kapitdlovymi fondy ve vysi 5 000 tis. K&, ostatnimi
pasivy ve vysi 24 371 tis. KE a rezervou na dan z pfijmu ve vysSi 4 173 tis. K&. Déle je soucasti
pasiv zisk béZného Ucetniho obdobi za rok 2024 ve vysi 15 981 tis. KE. Ostatni pasiva tvofi pre-
devsim dohadné Ucty pasivnive vysi 20 925 tis. K&, zavazky z odmén vyboru odbornikd a po-
vinnych odvodU ve vysi 458 tis. K&, zavazky z obchodnich vztahl ve vysi 354 tis. K&, zavazky
z titulu ndjemniho vztahu ve vysi 825 tis. K& a zavazek z titulu pfijatych zaloh na management
fee od podfondu ve vysi 1808 tis. K&.

B. Financni a nefinanéni informace o skute¢nostech,
které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
napInéni ucelu vyroéni zpravy
Po rozvahovém dni nenastaly Zddné vyznamné skutec¢nosti, které by byly podstatné pro na-
plnéni U¢elu vyroéni zpravy.

C. Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti spole¢nost
Spolecnost se bude nadale vénovat obhospodarovani Fondu.

D. Informace o rizicich vyplyvajicich z pouziti investi¢nich
instrumentu a o cilech a metodach jejich Fizeni
Pri fizeni rizik vyplyvajicich z pouziti investi¢nich néstroju, které jsou soucasti majetku Spo-
le¢nosti obhospodarovanych Fondu uplatriuje Spole¢nost nasledujici metody:
a. monitorovani a kontrola dodrzovani relevantnich pravidel rozloZzeni a omezeni rizik (ine-
sti¢ni limity a pravidla) danych préavnimi predpisy a statutem Fondd,
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b.

monitorovani vyvoje volatility vykonnosti Fond( vyjadfeného smérodatnou odchylkou
z 36 mésicnich vykonnosti investi¢nich akci Fondd, vyjadrenou jako roéni odchylka.

Vlastni rizika fidi Spole€nost v souladu s vnitfni pfedpisovou zékladnou. Jednd se zejména

o rizika:

a.

b
C.
d

trzni (Urokové, ménové, akciové)
Uvérové

likviditni

operaéni

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nost nevyvinula béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

F.

Informace o nabyti vlastnich akcii

Spole¢nost nenabyla béhem rozhodného obdobi vlastni akcie.

G.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho
prostredi a pracovnépravnich vztazich

Spole¢nost nevyvinula béhem rozhodného obdobi Zaddné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho

prostredi a pracovné pravnich vztahu.

H.

Informace o tom, zda ucetni jednotka ma pobocku
nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici

Spole¢nost nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranidi.

V Praze dne 30. dubna 2025

ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.

Romanem Latuske
Clen predstavenstva
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Ondrej Sychrovsky
Clen predstavenstva
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Zprava o vztazich

Podle § 21zakona ¢. 563/1991 sb., o UCetnictvi

Predstavenstvo spole¢nosti ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s. se sidlem Jung-
mannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 216 84 294, zapsand v obchodnim rejs-
tfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 28908 (déle jen ,Spole¢nost”), vypra-
covalo tuto zpravu o vztazich podle ustanoveni § 82 zdkona &. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich (dale jen ,Zakon o obchodnich korporacich”).

A. Struktura vztahl mezi osobami ovladajicimi a ovladanou
osobou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi
stejnou osobou

Spole¢nost je ovlddanou osobou ovlddanou svymi ovladajicimi osobami panem Mg. Rad-
kem Hiadkym, bytem: Slechtitelska 992, Klanovice, 190 14 Praha 9, dat. nar. 16. dubna 1976,
ktery disponuje 50 % hlasovacich prav a panem Romanem Latuske, bytem: V Kopci 320,
Chlomek, 252 06 Petrov, dat. nar. 24. zafi 1973, ktery disponuje 50 % hlasovacich prav.

Ke konci rozhodného obdobi Spole¢nost pusobila jako statutarni organ inves-
ti¢nich fondl ZDR Investments SICAV a.s., ZDR Investments Industrial SICAV a.s. a ZDR
Investments Public SICAV a.s., pro které (a pfipadné jejich podfondy) vykonévala obhos-
podarovani ve smyslu zdkona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech (dale jen ,ZISIF").

B. Uloha ovladané osoby

Spole&nost je investiéni spoleénosti podle § 7 ZISIF. Ulohou Spolednosti je obhospodaro-
vat investi¢ni fondy, jak jsou tyto definovany v § 92 a nésl. ZISIF.

C. Zpusob a prostredky ovladani

ZpUsob a prostredky ovladani jsou v souladu se zdkonem. Ovladajici osoba je uskutecriuje
vykonem akciondfskych prav.

D. Prehled jednani u¢inénych v poslednim tuc¢etnim obdobi,
ktera byla uéinéna na popud nebo v zajmu ovladajici
osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani
tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu
zjisténého podle posledni ucetni zavérky.

V uc¢etnim obdobi kongicim dne 31. prosince 2024 nebyla uc¢inéna na popud &i ve prospéch

Mgr. Radka Hladkého nebo Romana Latuske nebo jim ovlddanych osob zadna pravni ani

fakticka jednani tykajici se majetku presahuijici 10 % vlastniho kapitalu.

E. Prehled vzajemnych smluv mezi Spole¢nosti a osobou
ovladajici nebo mezi Spoleénosti a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou

V Ucetnim obdobi kon&icim dne 31. prosince 2024 byly platnymi tyto smlouvy mezi Spolec¢-
nosti a osobou ovladajici nebo mezi Spolecnosti a osobami ovlddanymi stejnou ovladajici
osobou:

. Spole¢nost uzavrela s Mgr. Radkem Hladkym smlouvu o poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital dne 11. prosince 2024

. Spole¢nost uzavrela s Romanem Latuske smlouvu o poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital dne 11. prosince 2024

. Spole¢nost uzavrela s ZDR Facility Management s.r.o. podnajemni smlouvu dne
4.¢&ervna 2024

. Spole¢nost uzavrela s ZDR Investments Industrial SICAV a.s. smlouvu o vykonu funkce
dne 1. srpna 2024

. Spole¢nost uzavrela s ZDR Investments Public SICAV a.s. smlouvu o vykonu funkce
dne 1. srpna 2024

. Spole¢nost uzavrela s ZDR Investments SICAV a.s smlouvu o vykonu funkce dne
1. z&fi 2024

Shora uvedené smlouvy byly uzavieny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu pInéni
téchto smluv v roce 2024 nevznikla Spole¢nosti Zddna uUjma.

F. Posouzeni, zda vznikla Spole¢nosti Ujma, a posouzeni
jejiho vyrovnani

Spole¢nosti nevznikla v disledku jednani a smluv uvedenych shora této zpravy o vztazich
Zadnd Ujma. Ceny pouzité v transakcich mezi spojenymi osobami odpovidaji cendm, které
by byly sjednany mezi nezavislymi subjekty za stejnych &i obdobnych podminek. U sluzeb,
u nichZ neni mozné zjistit obvyklé trzni podminky, stanovily spole€nosti cenu transakce me-
todou relevantnich nékladud a primérené ziskové prirdzky.

G. Zhodnoceni vyhod a nevyhod ze vztahG mezi ovladajici
osobou a Spole¢nosti a mezi Spolecnosti a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou

Zaclenéni Spole¢nosti do podnikatelského uskupeni, jehoz struktura a vztahy jsou uvedeny
vySe v této zpravé o vztazich, nepfinasi Spolecnosti zddné vyznamné vyhody ani nevyhody.

H. Prohlaseni

Predstavenstvo Fondu prohlasuje, Ze v této zpravé o vztazich uvedlo vSechny skute¢nosti
vyzadované § 82 Zakona o obchodnich korporacich, které mu byly pfi dodrzeni péce fad-
ného hospodare znamy. Pokud mu k nékteré zalezitosti chybély potfebné informace, uvedlo
predstavenstvo Fondu ve zpréveé tuto skute€¢nost spolu s vysvétlenim.

V praze dne 31. bfezna 2025

Za predstavenstvo Spole¢nosti:

(i

Romanem Latuske
Clen predstavenstva

Ondrej Sychrovsky
Clen predstavenstva
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( 5.4 ]
Ucetni zaverka

Za obdobi od 4. Cervna 2024 do 31. prosince 2024

Rozvaha k 31. prosinci 2024

Aktiva
tis. K& Poznamka . prosince 2024
3. Pohledavky za bankami a4 9 912
V tom: a) splatné na pozadani 9 912
b) ostatni pohledavky 0
10. Dlouhodoby hmotny majetek 5 811
b) aktiva z prava k uzivani (ROU) 811
11. Ostatni aktiva 6 42 537
V tom: c) zuétovani se statnim rozpoétem 0
d) ostatni aktiva 42 537
13. Naklady a prijmy piistich obdobi 7 266
Aktiva celkem 53 526
Pasiva
tis. K& Poznamka . prosince 2024
4. Ostatni pasiva 8 24372
c) zuétovani se statnim rozpoétem 47
d) ostatni pasiva 24325
6. Rezervy 9 4 173
b) na dané 4 173
8. 2dakladni kapital — splaceny 10 4 000
12. Kapitalové fondy 10 5 000
14. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich let ]
15. 2isk nebo ztrata za uéetni obdobi 10 15 981
Vlastni kapital 24 981
Pasiva celkem 53 526
Podrozvahové polozky
tis. K& Poznamka . prosince 2024
7. Hodnoty prevzaté k obhospodafovani 11 10 758 039
Podrozvahova pasiva celkem 10 758 039
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Vykaz zisku a ztraty za obdobi od 4. ¢ervna 2024 do 31. prosince 2024

tis. K& Poznamka Obdobi od 4. éervna 2024

do 31. prosince 2024

2. Naklady na uroky a podobné naklady 12 -34

4. \\gnosy z poplatkd a provizi 13 42 537

5. Naklady na poplatky a provize 14 -9

b) ostatni finan&ni naklady -9

7. Ostatni provozni vygnosy 15 484

9. Spravni naklady 16 -22 671

a) Naklady na zaméstnance -1 416

aa) mzdy a platy -1 056

ab) socidlni a zdravotni pojisténi -360

b) Ostatni spravni naklady -21 255

11. Odpisy k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku 5 -49

c) Odpisy prava k uzivani (RoU) -49

19. Z2isk z bézné éinnosti pred zdanénim 20 258

23. Dafi z piijmd 17 -4 277

24. Zisk za ucéetni obdobi po zdanéni 15 981
Prehled o zménach vlastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2024

tis. K& Poznamka Zakladni Kapitdlové | Nerozdéleny zisk/ Zisk/ztrata Celkem

kapital fondy | neuhrazenda ztrata bézného obdobi

2ustatek k 4. éervnu 2024 [¢] <] 0 <] 0

Wgozdéleni vysledku hospodaieni 7 0 0 0 0 0

WVklad kapitdlu do ZK 4 000 5 000 0 0 9 000

Wéistg zisk za usetni obdobi 7 0 0 0 15 981 15 981

Wé&statek k 31. prosinci 2024 4 000 5 000 <] 15 981 24 981
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1 Vseobecné informace

Vznik a charakteristika spoleénosti
ZDR Investments investi¢ni spoleCnost a.s. (déle jen ,Spole¢nost”) vznikla dne 4. ¢ervna
2024 zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného u Krajského soudu v Praze pod Sp. zn. B
28908. Spole&nost obdrela licenci od Ceské narodni banky dne 10. kvétna 2024.
Predmétem podnikani Spolecnosti je obhospodarovéni investi¢nich fondl v rozsa-
hu povoleni udéleném Ceskou néarodni bankou ve smyslu zakona &. 240/2013 Sb, o investi&-
nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.
Spole&nost plisobi zejména v Ceské republice.

Akcionari spole¢nosti
K 31. prosinci 2024 vlastnili akcie Spole¢nosti nasledujici akcionafi:

lMgr. Radek Hladky

Roman Latuske

0% 100 %

Organy spolecnosti
K 31. prosinci 2024 mélo predstavenstvo Spole€nosti nasledujici ¢leny:

Jméno Funkce Vznik funkce

Roman Latuske ¢len predstavenstva 4.8ervna 2024

4.&ervna 2024

Ondi*fej Sychrovsky ¢len predstavenstva

K 31. prosinci 2024 meéla dozor¢i rada Spolecnosti nasledujici Cleny:

Jméno Funkce Vznik funkce

lMgr. Radek Hladky ¢len dozoréi rady 4.&ervna 2024

Fondy obhospodarované Spoleénosti

K 31. prosinci 2024 Spolecnost obhospodaruje ZDR Investments Industrial SICAV a.s. v€et-
né jeho podfondu ZDR Industrial, podfond Real Estate, ZDR Investments Public SICAV a.s.
véetné jeho podfondu ZDR Public, podfond Real Estate a ZDR Investments SICAV a.s. v€éetné
jeho podfondu ZDR, podfond Real Estate (dale jen ,Fondy").
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2 Uéetni postupy

a. Zakladni zasady vedeni Géetnictvi

Ugetni zavérka byla pripravena na zékladé udetnictvi vedeného v souladu se zékonem &.
563/1991 Sb. o U&etnictvi a pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi pro investi¢ni spo-
le&nostiv Ceské republice. Zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliseni nakla-
dU a vynosu a historickych cen.

Tato Udetni zavérka byla pfipravena v souladu s vyhlaskou MF CR &. 501/2002, ve
znéni i¢inném od 1. ledna 2018, kterou se stanovi usporddani a obsahové vymezeni polozek
Ucetni zavérky a rozsah Udajl ke zverejnéni pro banky a nékteré finanéni instituce. Zaroven
tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby Ucetni jednotka pro Ucely vykazovani finanénich
nastroj(, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Gcetni zavérce postupovala
podle mezindrodnich ucetnich standardl upravenych primo pouzitelnymi predpisy Evropské
unie o uplatiovani mezinarodnich Ucetnich standardd (déle jen "mezinarodni Ucetni stan-
dard" nebo ,IFRS").

Udetni zavérka je sestavena v Seskych korunach.

Céstky v G&etni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K&), neni-li uvedeno jinak.
Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana.

Spole¢nost byla zaloZzena 4. Cervna 2024, a proto ma zkrdcené Ucetni obdobi od 4.
Cervna 2024 do 31. prosince 2024.

Udetni zévérka Spolednosti byla ptipravena v souladu s nasledujicimi délezitymi
Ucetnimi metodami:

b. Okamzik uskuteénéni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni U¢etniho pfipadu zejména den vy-
platy nebo prevzeti obéziva, den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papirQ,
den provedeni platby, den zUctovani prikazd Spolecnosti, den pfipsani (valuty) prostredkd
podle vypisu z U¢tu, den sjednani a den vyporddani obchodu s cennymi papiry, devizami,
opcemi popf. jinymi derivaty.

Finanéni aktiva a zdvazky se zachyti v redlné hodnoté v okamziku, kdy se Spolec-
nost stane smluvnim partnerem operace. Spotové nakupy a prodeje finanénich aktiv jsou
v UCetnictvi zachyceny podle metody dne vyporadani. Derivaty jsou pfi prvotnim zachyceni
vykazany v redIné hodnoté k datu uzavieni obchodu.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Spole&nost oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati
kontrolu nad smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho &asti. Spolecnost tuto
kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prdva zaniknou
nebo se téchto prav vzda. Financ¢ni aktiva oceriovana redlnou hodnotou proti Uétam nakladl
a vynosu jsou v piipadé jejich prodeje oductovana ke dni vyporadani obchodniho pripadu.

Finanéni zdvazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou
splnéna, zrusena nebo skondi jeji platnost a U¢etni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek
nebo jeho &ast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v U&etnictvi, resp. jeho
Casti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhraze-
nou se zUctuje do nakladd nebo vynosu.

c. Vynosové a nakladové uroky

Vynosové a nékladové uroky ze vSech Urocenych néstroju jsou vykazovény na akrudlnim
principu za pouziti metody efektivni Urokové miry (EIR) odvozené od realné hodnoty pfi pr-
votnim zauctovani, kterd mize zahrnovat i souvisejici poplatky (pro dluhové néstroje klasi-
fikované jako finan&ni aktiva v nabé&hlé hodnoté nebo finanéni aktiva v redlné hodnoté do
ostatniho Uplného vysledku hospodareni).

Vynosové uroky zahrnuji zejména uroky z reverznich repo operaci, ze smének, z krat-
kodobych Ulozek na penéznim trhu, Casové rozliS§ené kupdny a nabéhly diskont a &zio ze
véech nastrojd s pevnym vynosem a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,Vynosy
z Uroku a podobné vynosy”.

Nékladové uroky zahrnuji zejména Uroky z repo operaci, z vydanych smének a krat-
kodobych uvért z penézniho trhu a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,Néklady
na uroky a podobné naklady".

d. Vynosové poplatky a provize
Poplatky a provize jsou vykazovany na akrudlnim principu k datu poskytnuti sluzby a jsou
vykézany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,Vynosy z poplatkd a provizi”.

e. Finanéni nastroje
Od data vzniku Spole¢nost aplikuje standard IFRS 9 Finan¢ni néstroje v oblasti klasifikace,
ocenovani a ztrét ze znehodnoceni finanénich aktiv a finanénich zévazkd a IFRS 7 v oblasti
zverejfiovani informaci o finanénich nastrojich a dale zohledrniuje pozadavky v IFRS 13, IFRS
16 a IAS 32.
Klasifikace finanénich aktiv Spole€nosti je zalozena na

. principech obchodniho modelu, na zdkladé kterého jsou finanéni aktiva fizena,
. charakteru smluvnich penéznich tokd, které plynou z finan¢niho aktiva (SPPI;

z anglického solely payments of principal and interest on the principal outstanding,

dale ,SPPI test”)

Obchodni modely posuzuji zamér Ucetni jednotky ohledné naklddani s finanénim
aktivem, tzn. zda se jedna o inkaso smluvnich penéznich toku, prodej finanénich aktiv nebo
obojiho, popf. jiného obchodniho modelu. Jednotlivé obchodni modely Spole¢nosti mohou

byt:

. .Drzet a inkasovat” - finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté (AC; z anglického ,amortized
cost”),

. .DrZet, inkasovat a prodat” - finan¢ni aktiva v rediné hodnoté precefiovana do

ostatniho Uplného vysledku hospodareni (FVOCI; z anglického ,fair value through
other comprehensive income”);

.Rizeni na bazi reainé hodnoty” - finandni aktiva v reéIné hodnoté vykézané do zisku
a ztraty (FVTPL; z anglického fair value through profit or loss);

Finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté

Strategie ,DrZet a inkasovat” ma za cil drzet finanéni majetek za U¢elem inkasa smluvnich
penéznich tokl. Priklady takového finanéniho majetku jsou Uvéry, cenné papiry drzené do
splatnosti nebo pohledévky z obchodniho styku. K poruseni podminek tohoto modelu nedo-
chaziv pfipadé, ze v priibéhu drzby finanéniho aktiva dojde k vyraznému zhorseni tvérového
rizika protistrany a Spole€nost se v reakci rozhodne takové aktivum prodat.

Aktiva v modelu "DrZet a inkasovat" jsou oceriovana v nabéhlé hodnoté. Nabéhla
hodnota finanéniho aktiva je ¢astka, v niz je majetek ocenén pfi prvotnim zachyceni, snize-
né o splatky jistiny, snizena nebo zvySena o kumulovanou amortizovanou hodnotou rozdilu
mezi prvotné vykdzanou hodnotou a hodnotou pfi splatnosti (véetné nabéhlého uroku) pfi
pouziti efektivni Urokové miry a snizena o ztraty ze znehodnoceni v disledku oc¢ekévanych
Uvérovych ztrat.

Ocekavané Uvéroveé ztraty se vykazuji ve vysledku hospodareni stejné jako kurzové
rozdily a urokové vynosy stanovené za pouziti efektivni irokové miry.

Do této kategorie jsou zafazena financni aktiva, kterd spliiuji SPPI test a jednd se
o dluhové nastroje.

Financéni aktiva v redlné hodnoté do ostatniho Upiného vysledku hospodareni
Strategie ,Drzet, inkasovat a prodat” mé za cil inkaso smluvnich penéznich toku z jistiny a Uroku,
a také prodej finan&nich aktiv; model predstavuje tzv. “smiSeny” obchodni model. Tento model
rozliuje dva rlizné druhy Ucetniho zachazeni pro kapitalové nastroje a dluhové néstroje.

Dluhové nastroje, které splfiuji SPPI test v obchodnim modelu "drZet, inkasovat
a prodat” se ocefiuji redlnou hodnotou prostfednictvim ostatniho Uplného vysledku hospo-
dareni. PFi oductovani finanéniho aktiva dojde k pFeuctovani kumulativniho zisku/ztraty do
toho okamziku vykdzaného v poloZce rozvahy ,Ocenfovaci rozdily” z vlastniho kapitélu do vy-
kazu zisku a ztraty. OCekavané uvérové ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty stejné jako
kurzové rozdily z pfecenéni cizoménovych finandnich aktiv. Urokové vynosy se poditaji po-
uzitim efektivni Urokové miry a jsou vykdzany v poloZce "Vynosy z Urokd a podobné vynosy".

Kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za Ucelem obchodovani a Uc¢etni jednotka
k datu jejich pofizeni rozhodne o zafazeni do kategorie finannich aktiv v redlné hodnoté
precefiovanych do ostatniho Uplného vysledku hospodareni, jsou precenovany pfes ostat-
ni Uplny vysledek hospodareni véetné kurzovych rozdild z precenéni. Pri jejich oductovani
nedojde k preuctovani zisku/ztraty z pfecenéni vykdzaného ve vlastnim kapitalu do vykazu
zisku a ztraty.

Finanéni aktiva v redlné hodnoté vykazané do zisku a ztraty
Strategie "Rizeni na bazi redlné hodnoty" se vztahuje na finandni aktiva, ktera jsou soudasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovéna na bazi rediné hodnoty. Do

této kategorie jsou zafazena také financni aktiva, které nesplfiuji SPPI test, finan&ni nastroje
pofizené za Ucelem obchodovani, kapitdlové néstroje, u kterych se Ucetni jednotka rozhod-
la nezaradit je do kategorie finanénich aktiv v rediné hodnoté precerovanych do ostatni-
ho UpIného vysledku hospodareni a jsou zde zafazeny rovnéz vSechny derivaty (typickymi
finan&nimi aktivy jsou dluhové cenné papiry, kapitdlové nastroje a podilové listy, derivaty,
uvéry a pohledavky). Zmény redlné hodnoty véetné kurzovych rozdilG se v pripadé téchto
aktiv vykazuji ve vykazu zisku a ztraty. Finanéni aktiva v tomto modelu nejsou pfedmétem
vypodtu znehodnoceni z odekavanych Gvérovych ztrat. Obchodni model ,Rizeni na bazi re-
alné hodnoty"” nesplini podminky pro zafazeni finannich aktiv do kategorii finanéni aktiva
v nabéhlé hodnoté a finanéni aktiva v redlné hodnoté preceriovana do ostatniho Uplného
vysledku hospodareni a finanéni aktiva fizena timto modelem se musi pfecerfiovat na redinou
hodnotu do vykazu zisku a ztraty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu
Obchodni model Ucetni jednotky je stanoven na Urovni, kterd odrézi zpasob spolec¢ného fi-
zeni skupin finan¢nich aktiv za Gcelem dosazeni uréitého obchodniho cile. V disledku toho
jsou finanéni nastroje klasifikovany na vyssi Urovni agregace, na Urovni portfolii. Pro posou-
zeni obchodniho modelu bere Uc¢etni jednotka do Uvahy vSechny relevantni informace a du-
kazy, které jsou k tomuto datu k dispozici. Tyto relevantni informace a dikazy zahrnuji mimo
jiné nésledujici:
stanovené metody a cile pro fizeni portfolia a pfistup k témto metodadm v praxi. Tj.
zejména
zda strategie Ucetni jednotky se zaméruje na vynos ze smluvniho uroku, udrzovani
profilu Urokové sazby, shodu durace financ¢nich aktiv s duraci zavazkd, které slouzi
jako zdroj financovani téchto financnich aktiv nebo realizaci penéznich tokd prodejem
aktiv;
jak je hodnocena vykonnost portfolia finanénich aktiv drzenych v rdmci tohoto
obchodniho
modelu a jak je dana vykonnost predkladana kli¢ovému vedeni Ucetni jednotky;
rizika, kterd ovliviiuji vykonnost portfolia finanénich aktiv drzenych v rdmci tohoto
obchodniho modelu a zejména zpUsob, jakym jsou tato rizika fizena;
jak jsou odmeénovani manazefi a vedouci U¢etni jednotky, napf. zda odmény jsou
zaloZeny na redlné hodnoté portfolia finan¢nich aktiv nebo na inkasovanych smluvnich
penéznich tocich;
Cetnost, objem a naCasovani prodeju v pfedchozich obdobi, divody pro dané
prodeje a jejich ocekavaniv budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou
vyhodnocovény izolované, ale jako soucast celkového posouzeni, jak je dosahovano
cilt stanovenych Ucetni jednotkou pro fizeni finanénich aktiv a jak dochazi k realizaci
penéznich tokd.

Vyhodnoceni, zda smluvni penézni toky jsou tvoreny

vyluéné splatkami jistiny a Groku (tzv. .SPPI test")

Pro Ucely tohoto vyhodnoceni ,jistina” je definovana jako redlnd hodnota finanéniho aktiva pfi
prvotnim zaudtovani. ,Uroky" jsou definované jako odména za ¢asovou hodnotu penéz a za
Uveérové riziko spojené s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi, a mize se
také jednat o dalsi zakladni rizika a néklady spojené s poskytovanim uvérl (napf. riziko likvidity
a administrativni naklady), ale i ziskovou marZi.

Pri vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvoreny vylu¢né splatkami jistiny a trokd, Spo-
le€nost hodnoti smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda fi-
nanéni aktivum zahrnuje smluvni ujednani, kterd mohou zménit na¢asovani a vysi smluvnich
penéznich tokd. V rdmci vyhodnoceni Spolecnost vyhodnocuje:

podminéné udalosti, které mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokl
pakovy efekt

predc¢asné splaceni a prodlouzeni splatnosti

podminky, které omezuji icetni jednotku pfi inkasu penéznich tokl z konkrétnich aktiv
podminky, které modifikuji Uplatu za ¢asovou hodnotu penéz (napr. zpusoby
pravidelného stanoveni vy$e Urokové sazby).

Prvotni zatuctovani

O finan¢nich aktivech ocefiovanych v nabéhlé hodnoté Spole¢nost uctuje ke dni realizace
obchodu pfi prvotnim zauctovani. Od tohoto dne se Uctuje ve vykazu zisku a ztraty o vSech
néakladech a vynosech plynoucich ze zmén nabéhlych hodnot téchto aktiv. PFi prvotnim
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zauctovani jsou finanéni aktiva ocenéna redlnou hodnotou upravenou o transakéni na-
klady.

Ocenovani

. Ndésledné po prvotnim zauctovani se finanéni néstroje ocefiované v nabéhlé hodnoté
budou ocenovat nabéhlou hodnotou (AC), za pouziti efektivni Urokové miry a testovat
na snizeni hodnoty (.impairment”). Do nékladd a vynos( Spole¢nost Uctuje o:

. urokovych vynosech (vypoctenych za pomoci efektivni Urokové miry)

. tvorbé/rozpousténi opravné polozky na ocekavané Uvérové ztraty (ECL)

. ziscich a ztratach z kurzovych rozdill

Ocekavané uvérové ztraty - snizeni hodnoty finanénich aktiv (impairment)

Financ¢ni aktiva, s vyjimkou financnich aktiv/zavazkd v redlné hodnoté vykazané do zisku
a ztraty, jsou posuzovany z hlediska oCekavané uvérové ztraty vzdy v okamziku prvotniho
vykazani. Vyse ocekdvanych Uvérovych ztrat se aktualizuje vZdy k datu ucetni zavérky,
aby reflektovala zmény Uvérového rizika od prvotniho vykazani pfislusného finanéniho
nastroje.

Spolec¢nost hodnoti Uvérové riziko zejména u dluhovych nastrojl (cenné papiry,
Uvéry apod.) na zékladé ratingli (externich nebo internich). Pokud Spole¢nost nema k dispo-
zici rating nastroje/protistrany postupuje individualné (napf. vySe ocekdvanych celoZivotnich
Uvérovych ztrat bude stanovena na zakladé diskontovanych ocekavanych penéznich rokl se
zohlednénim olekdvaného zpenézeni zastav apod.).

Spole¢nost pouzivd model ocekdvané Uvérové ztraty u finanénich aktiv ocefiova-
nych nabéhlou hodnotou, formou opravné polozky (impairment), kterd snizuje hodnotu ak-
tiva a je zaucCtovana jako naklad, ktery je vykdzan ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,Odpisy,
tvorba a pouziti opravnych poloZzek a rezerv k pohleddvkdm a zarukdm" (pfipadné snizeni
opravné polozky se promitne do zvySeni hodnoty aktiva a zvySeni zisku).

Spole¢nost pouziva 12-ti mésiéni ocekdvanou Uvérovou ztratu pro vycisleni opravné
polozky, pokud nedojde od data pofizeni finanéniho néstroje k datu vykazani opravné polozky
k vyznamnému zvyseni kreditniho rizika (Stupen 1). Pfi zvySeném kreditnim riziku (Stupen 2)
a znehodnocenych aktivech (Stupen 3) Spole€nost pocita k datu ucetni zavérky, resp. k datu
ocenéni ocekavané Uvérové ztraty za dobu trvani.

Pro pfesun ze Stupné 1do Stupné 2 posuzuje Spole¢nost zménu v Uvérovém hodno-
ceni protistrany/aktiva. Divodem pro presun do Stupné 2 mUze byt skutecnost, Ze:

. Aktivum je vice nez 30 dni po splatnosti (vyvratitelnd podminka), nebo

. Dojde k ,vyznamnému zvySeni kreditniho rizika” — spolecnost definovala vyznamné
zvy$eni kreditniho rizika jako snizeni ratingu o minimalné jeden cely stupen neboli tfi
notche nebo

. Dalsi verejné dostupné informace indikuji vyrazné zvyseni kreditniho rizika oproti datu
pofizeni aktiva

K pfesunu aktiva do Stupné 3 dochazi, pokud je aktivum znehodnoceno. Vyznamnymi indi-
katory znehodnoceni jsou zejména nasledujici situace:

. Aktivum je vice nez 90 dni po splatnosti (vyvratitelnd podminka), nebo

. Aktivum ma externi/interni rating indikujici znehodnoceni (default)

. Existuji dal§i dostupné informace, Ze dluznik nebude schopen splacet

Podle zarazeni financnich aktiv do jednotlivych stupnl je pouZit rozdilny zpisob vypoctu
uroku. Pri vypoctu urokového vynosu je efektivni Grokovéa mira aplikovédna na hrubou ucetni
hodnotu aktiva (pokud aktivum neni Uvérové znehodnocené), resp. nabéhlou hodnotu akti-
va (v pfipadé znehodnoceného aktiva.

Pro pohledédvky z obchodniho styku Spole€nost uplatriuje ziednoduseny pfistup pro
vypocet oCekdvanych uvérovych ztrat pomoci matice opravnych polozek na zakladé histo-
rickych zkuSenosti Spole¢nosti v oblasti Uvérovych ztrdt upravenych o faktory, které jsou
specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni stavajicich i odhadova-
nych budoucich podminek k datu ucetni zavérky, v€etné ¢asové hodnoty penéz, pokud je
relevantni.

Kompenzace

Finanéni aktiva a zavazky jsou kompenzovény a Cistd vySe je vykdzdna v rozvaze, jestlize ma
Spole¢nost prdvné vymahatelny narok vykdzané ¢astky kompenzovat a ma v umyslu vypo-
fadat prislusné aktivum a pfislusny zavazek v Cisté vysi nebo realizovat pfislusné aktivum
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a zaroven ve stejny okamzik vyporadat pfislusny zavazek. Nékterd finanéni aktiva a zavazky
mohou byt na zékladé pravné vymahatelnych smluvnich ujednani kompenzovana, ale ve vy-
kazech ke kompenzaci nedochazi a nejsou vykazana v gisté vysi.

i. Penize a penézni ekvivalenty

Za penézni ekvivalenty se v ramci Spole¢nosti povazuje pokladni hotovost a vklady u bank
splatné na pozadani, pokladniéni poukazky a statni dluhopisy se zbytkovou splatnosti do 3
meésicl. Pokladni hotovost a vklady na pozadani jsou oceriovéany nominalni hodnotou, coz za-
roven predstavuje redlnou hodnotu. Pokladniéni poukazky a statni dluhopisy jsou ocerovany
redlnou hodnotou proti ndkladiim a vynostim.

ii. Emitované cenné papiry

Cenné papiry emitované Spolecnosti (zakladatelské akcie) splfiuji zakladni podminku dle IAS
32 pro klasifikaci jako kapitalovy nastroj a Spolecnost vykazuje v souladu s IAS 32 (na zékladé
posouzeni dodate¢nych podminek uvedenymi v § 16A-16B, resp. 16C-16D) emitované na-
stroje jako kapitdlovy nastro;j.

iii. Pohledavky
Pohledavky se vykazuji v nabéhlé hodnoté snizené o opravnou polozku (impairment). Nedo-
bytné pohledavky se odepisuji po skonéeni konkurzniho Fizeni dluznika.

vi. Finanéni zavazky

Spole¢nost klasifikuje své finanéni zdvazky jako ocefiované readlnou hodnotou (FVTPL) do
zisku nebo ztraty, pokud jsou podminénou protihodnotou zadctovanou nabyvatelem v pod-
nikové kombinaci, nebo jsou uréeny k obchodovani a nebo jsou oznaceny jako néstroje oce-
fiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finan¢éni zdvazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:

. byly pofizeny v zdsadé za U¢elem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

. jsou pri prvotnim vykéazani soucasti portfolia identifikovanych financ¢nich néstrojd,
které jsou spole¢né fizeny Spole¢nosti a u kterych je v posledni dobé doloZzeno
obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

. jsou derivatem (kromé derivatu, ktery je smlouvou o finanéni zaruce nebo plIni funkci
efektivniho zajistovaciho nastroje)

Finanéni zavazky je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako finanéni zavazky v rediné hod-

noté do zisku nebo ztraty (FVTPL) pokud:

. takové oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocefiovaci nebo Ucetni nesoulad,
ktery by jinak mohl vzniknout, nebo

. je finanéni zavazek soucasti skupiny financnich aktiv nebo finanénich zévazkl nebo
obou,

. které jsou fizeny a jejichz vykonost je hodnocena na zakladé realné hodnoty
a v souladu se zdokumentovanou strategii Spole¢nosti v oblasti fizeni rizik nebo
investi¢ni strategii a informace o této skupiné zavazkd jsou interné vykazovany, nebo

. jsou soucasti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice viozenych derivétd, a IFRS 9
umoznuje, aby se celd kombinovana smlouva oznacovala jako ocenénd v reélné
hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finanéni zavazky, které nejsou oceriované redlnou hodnotou (FVTPL) jsou nasledné
ocenény v nabé&hlé hodnoté pomoci efektivni irokové miry.

VSechny finanéni zavazky (dluhové) jsou u Spole€nosti prvotné vykazany v redlné
hodnoté snizené o pfimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim vykazani jsou zavazky
vykazovany v nabéhlé hodnoté.

Vzhledem k povaze ¢innosti Spolec¢nosti a druhdim financnich néastrojd, které drzi,
se vSechna finanéni aktiva a pasiva ocenuji nabéhlou hodnotou (AC) vykdzanou do zisku
a ztraty v rdmci obchodniho modelu ,DrZet a inkasovat”.

f. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny provozni majetek je nejprve ocefiovan pofizovaci cenou, zahrnujici ve-
dlejsi pofizovaci néklady a je odepisovan/amortizovan dle odpisovych planl Spole¢nosti po
dobu jeho predpoklddané zivotnosti. ZpUsob sestaveni odpisovych pléan( a pouzité odpisové
metody jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Odpisova skupina Limit v Ké Ugetni odpisy, doba
1 ptes 80 000 rovnomérné, 3 roky
2 ptes 80 000 rovnomérné, 5 let
3 ptes 80 000 rovnomérné, 10 let
4 pires 80 000 rovnomérné, 30 let
5 ptes 80 000 rovnomérné, 50 let

g. Najem dlouhodobého majetku (leasing z pohledu najemce)

Spole¢nost posuzuje, zda mé smlouva charakter leasingu nebo leasing obsahuje, na pocat-
ku smlouvy. Aktiva drzena Spolecnosti v rdmci leasingu, u kterych dochdzi k prevodu vSech
podstatnych rizik a odmén spojenych s vlastnictvim aktiva, jsou klasifikovana jako finanéni
leasing.

Z pohledu ndjemce dochazi k aktivovani dlouhodobého hmotného majetku (Akti-
va -RoU-Right- of-use- Pravo k uzivani), ktery je pfedmétem najemni (leasingové) smlouvy
a zachyceni zavazku.

Aktivum, které je pfedmétem leasingu, je stanoveno na zékladé &astky prvotniho
ocenéni zadvazku z leasingu a leasingovych plateb zaplacenych prfed dnem zahajeni leasingu,
snizené o leasingové pobidky, a odepisovano do nakladl po dobu trvani leasingu, nebo po
dobu pouzitelnosti aktiva z prava k uzivani, podle toho, kterd je kratsi.

Zéavazek, ktery je predmétem leasingu je stanoven jako sou¢asna hodnota neuhra-
zenych leasingovych plateb (diskontni sazba stanovena bud'jako Property yield u pronajmu
nemovitosti, nebo jako Urokova sazba spotfebniho Gvéru pro ndjem movité véci) a amortizo-
van. Spole¢nost preceruje zdvazek z leasingu (a provadi odpovidajici Upravy souvisejiciho
aktiva z prav k uzivani), pokud:

. se zménila doba trvani leasingu nebo doslo k dulezité udalosti nebo zméné okolnosti,
v dusledku ¢ehoz doslo ke zméné v posouzeni uplatnéni opce

. se zménily leasingové platby z ddvodu zmény indexu nebo sazby, nebo zmény
pohyblivych urokovych mér nebo zmény olekavanych plateb v ramci zaruk zbytkové
hodnoty

. je smlouva o leasingu modifikovdna a modifikace leasingu neni zai¢tovana jako
samostatny leasing

Pripadna kauce na ndjem je k datu prvotniho vykézani ocenéna redlnou hodnotou a o rozdil
mezi nominalni a redlnou hodnotou je upraveno Aktivum (RoU) a kauce je ocenéna nabéh-
lou hodnotou po dobu trvéni. Pokud je rozdil mezi redlnou a nominaini hodnotou nevyznam-
ny, kauce je vykdzana v nomindlni hodnoté a od amortizace je abstrahovano.

V pfipadé subleasingu je Aktivum (RoU-Pravo k uzivani) ponizeno o vykdzanou Po-
hledavku z leasingu za podndjemcem.

Aktiva z Préva k uzivani jsou vykazovéna ve vykazu Rozvaha na samostatném radku
v rdmci kategorii, do kterych by bylo zafazené aktivum drzené v rdmci leasingu, pokud by
bylo v pfimém vlastnictvi Spole¢nosti.

Uskute¢néné minimalni leasingové platby v rdmci finanéniho leasingu se rozdéluji
mezi:
. finanéni naklady vykazané v poloZce ,Naklady na uroky a podobné néklady” ve vykazu

zisku a ztraty

. snizeni pfislusného zavazku

h. Dan z pfijmi a odlozena dan
Danovy néklad zahrnuje splatnou a odloZzenou dan. Srazkova dan ve vysi, kterou nelze ode-
Cist od splatné dané, tvofi sou¢ast dafiového nakladu.

Splatnd dar zahrnuje odhad dané vypocteny z dafového zakladu s pouzitim dariové
sazby platné v prvni den Ucetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minuld obdobi.

Rezervu na dan z prijmu vytvari spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni
Ucetni zavérky predchazi okamziku stanoveni vyse darové povinnosti. V nasledujicim ucet-
nim obdobi spole¢nost rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou dariovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dan z prijmu snizena o zaplacené zalohy na dan z pfijmd,
pfipadna vyslednd pohledavka je vykdzdna v poloZce Ostatni aktiva

OdloZena dan se vykazuje u véech prechodnych rozdild mezi zlistatkovou hodnotou
aktiva nebo zavazku v rozvaze a jejich dafilovou hodnotou s pouzitim Uplné zavazkové meto-

dy. OdloZend danova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno
realizovat proti o¢ekdvanym zdanitelnym zisklm v budoucnosti.

Pro vypocet odlozené dané se pouziva schvalena dariova sazba pro obdobi, v némz
Spole¢nost oekava jeji realizaci.

i. Dan z pridané hodnoty

Spole¢nost neni platcem dané z pfidané hodnoty (dale jen DPH). VeSkera DPH na vstupu se
stava soucasti vynalozenych nakladl. Spolec¢nost je identifikovanou osobou z dlvodu prijeti
sluZzeb od zahrani¢nich osob s mistem plnéni v tuzemsku.

j-  Spriznéné strany
Spfiznéné strany Spolenosti jsou v souladu s IAS 24 Zvefejnéni spfiznénych stran defino-
vany nasledovné:
strana ovlada ucetni jednotku;
strana ma podil v U¢etni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv nad touto ucetni
jednotkou;
strana je ¢lenem kli¢ového managementu Spole¢nosti;
strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod treti bod.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdroj(, sluzeb nebo zdvazkd mezi spriznény-
mi stranami bez ohledu na to, zda je Uétovana cena.

Vlyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spriznénymi
stranami jsou uvedeny v bodé 18.

k. Polozky z jiného Géetniho obdobi

Polozky z jiného u¢etniho obdobi, nez kam vécné a Casové patfi, jsou Uctovany jako vynosy
nebo naklady ve vykazu zisku a ztraty v béZném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zdsadnich
chyb Uc¢tovani vynosl a nakladl minulych obdobi a zmén Ucetnich metod, které jsou za-
chyceny prostfednictvim polozky ,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich
obdobi” v rozvaze Spole¢nosti.

l. Zmény ucetnich metod platné pro bézné ucetni obdobi
Spole¢nost v obdobi od 4. ervna 2024 do 31. prosince 2024 nezménila zddné Uc¢etni metody
a postupy.

m. Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS -
Dopad vydanych standardi a Interpretaci, které dosud nenabyly uéinnosti
Spolecnost zvézila vyuziti novych standardl a interpretaci, které dosud nejsou pro aktudlini

Ucetni obdobi U¢inné, ale povoluji dfivéjsi pouziti. Nové standardy a interpretace pfi sestavo-
vani téchto vykazl nebyly pouZity.

Rocéni zdokonaleni Géetnich standardd IFRS (11.dil)
(Uginné pro ro&ni obdobi zadinajici 1. ledna 2026 nebo pozdéji; drivéjsi pouZiti je povoleno.)

Tyto Upravy vydané radou IASB v Eervenci 2024 zahrnuji vyjasnéni, ziednodus$eni, opravy
a zmény v nasledujicich oblastech:

zajistovaci UCetnictvi u prvouzivatele (IFRS 1),

zisk nebo ztrata z oductovani (IFRS 7),

zverejnéni odloZzeného rozdilu mezi redlnou hodnotou a transakéni cenou (IFRS 7),

zverejhiovani informaci o Uvérovém riziku (IFRS 7),

oductovani zavazkl z leasingu ndjemcem (IFRS 9),

transakéni cena (IFRS 9),

uréeni "faktického zmocnénce" (IFRS 10),

metoda ocefovani pofizovacimi naklady (IAS 7).

Nové a novelizované standardy IFRS vydané radou IASB, které jiz byly pfijaty Evrop-
skou unii:

(Uginné pro ro&ni obdobi zadinajici 1. ledna 2025 nebo pozdsii; dfivéjsi pouziti je povoleno.)
i. Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurza cizich mén — Nedostatecna sménitel-

nost
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Novelizace upfesriuje, za jakych podminek je mozné brat ménu jako sménitelnou (je mozné
sménit danou ménu za jinou prostrednictvim trznich ¢i sménnych mechanismda, které vy-
tvareji vymahatelnd prava a povinnosti bez zbyte¢ného odkladu k datu ocenéni a za ur¢itym
Ucelem) a za jakych podminek neni ména sménitelna (je mozné ziskat pouze nevyznamné
mnoZzstvi jiné mény). Novelizace sou¢asné upresnuje, jaké musi Uetni jednotka zverejnit
informace, pokud neni ména sménitelnd, aby uzivatelé Ucetni zdvérky mohli pochopit, jak
ména, ktera neni sménitelna za jinou ménu muze ovlivnit finanéni vykonnost, finanéni situ-
aci a penézni toky fondu. Novelizace obsahuje i v novém dodatku aplikaéni pokyny ohledné
sménitelnosti a novy ilustrativni pfiklad.

Nové a novelizované standardy IFRS vydané radou IASB, které dosud nebyly pfijaty

Evropskou unii:
(Uginné pro roéni obdobi za&inajici 1. ledna 2026 nebo pozdéji; drivéjsi pouZiti je povoleno.)

i. Novelizace IFRS 9 Finanéni néstroje a IFRS 7 Finanéni nastroje: Zvefejriovani — Upravy
klasifikace a oceriovani finan¢nich nastroja

Novelizace IFRS 9 objasfiuje datum prvniho zauctovani nebo oductovani finanénich aktiv
a financnich zavazkl a umozZnuje Ucetni jednotce povaZovat financni zavazek (nebo jeho
&ast), ktery bude vyporadan pomoci elektronického platebniho systému, za oduc¢tovany pred
datem vyporadani, pokud jsou splnéna stanovena kritéria. Novelizace déle poskytuje pokyny
pro hodnoceni charakteristik smluvnich penéznich tokl financénich aktiv, které obsahuji en-
vironmentalni, socialni ¢i spravni (ESG) prvky nebo jiné podobné podminéné prvky. Noveli-
zace dale objasfuje zachazeni's bezregresnimi aktivy a smluvné vdzanymi néstroji.

Novelizace IFRS 7 fesi zverejhiovani

. informaci o investicich do kapitalovych néstroju oceriovanych redinou hodnotou do
ostatniho Uplného vysledku (FVOCI),

. smluvnich podminek, které mohou zménit nacasovani nebo vysi smluvnich penéznich
tokd

ii. IFRS 18 Prezentace a zverejriovaniv ucéetni zavérce

IFRS 18 zavadi nové pozadavky na:

. uvadéni specifikovanych kategorii a definovanych mezisouctd ve vykazu zisku
a ztraty*,

. zverejiiovani informaci o méfitcich vykonnosti definovanych vedenim (management-
defined performance measures, aj.) v pfiloze k Uetni zavérce,

. zlepseni sdruzovani a oddélovani informaci na zakladé identifikovanych ,roli"

* Standard IFRS 18 vyZaduje, aby Ucetni jednotka klasifikovala vSechny vynosy a naklady ve
svém vykazu ziskl a ztraty do jedné z péti kategorii: provozni, investi¢ni, z financovéni, dan
z pfijm0 a ukoncované ¢innosti. Tyto pozadavky jsou doplnény pozadavky na prezentaci me-
zisouctU a souctu do kategorie ,provozni zisk nebo ztrata”, ,zisk nebo ztrata pred financova-
nim a dani z prijmd" a ,zisk nebo ztrata".

iii. IFRS 19 Dceriné podniky bez verejné odpovédnosti: Zverejiiovani

IFRS 19 umoZzniuje dcefinym spole¢nostem bez verejné odpoveédnosti pouzivat snizené poza-
davky na zverejrovani informaci, pokud jejich materska spole¢nost (ultimatni ¢i pfima nebo
nepfima) sestavuje verejné dostupnou konsolidovanou Ucetni zavérku v souladu s Ucetnimi
standardy IFRS. Tyto dcefiné spole&nosti musi i nadéle uplatfiovat poZzadavky na prvotni za-
chyceni, oceriovani a vykazovaniv jinych Ucetnich standardech IFRS. Pokud neni stanoveno
jinak, tyto ucetni jednotky, které se rozhodnou implementovat standard IFRS 19, nebudou
muset uplathovat pozadavky na zvefejnéniv jinych Ucetnich standardech IFRS.

iv. Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruze-

nym ¢&i spoleé&nym podnikem

Novelizace objasriuje, Ze v pfipadé transakce tykajici se pfidruzeného &i spole¢ného podniku

zavisi rozsah vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda prodana &i vioZzena aktiva predstavuji

podnik, pfi¢emz:

. zisk nebo ztrata se vykadZzou v plném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a jeho
pridruzenym &i spole€nym podnikem tykd prevodu aktiva nebo aktiv, kterad predstavuji
podnik (bez ohledu na to, zda je obsaZen v dcefiné spolecnosti), kdezto
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. zisk nebo ztrata se vykdzou v ¢dsteéném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem
a jeho pfidruzenym ¢i spole€énym podnikem tykd aktiv, kterd nepredstavuji podnik
(i v pfipadé, Ze dand aktiva jsou obsaZena v dcefiné spole&nosti).

Spolecnost neocekava, Ze by prijeti vyse uvedenych standardl a Uprav stévajicich standardl
mélo vyznamny dopad na Ucetni zavérku Spole¢nosti v budoucich Ucetnich obdobich.

n. Informace o celkové vysi zavazki, podminénych zavazka a poskytnutych véc-
nych zajisténi, které nejsou vykazany v rozvaze

Spole¢nosti nevznikly mimo rozvahové zavazky, podminéné zavazky ani neposkytla vécna

zajisténi.

o. Nasledné udalosti
Dopad uddlosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem, a dnem sestaveni Ucetni zavérky je
zachycen v Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy o pod-
minkach, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vy-
znamnym uddlostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou du-
sledky téchto udalosti popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v Uetnich vykazech.

3 Vyznamné ucetni usudky, predpoklady a odhady

Nékteré Castky v této Ucetni zavérce byly stanoveny na zakladé ucetnich Gsudkl a s pouzi-
tim odhadu a predpokladl. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z predchozich zkusenosti
a dalsich podkladl, napfiklad z pland a progndz budouciho vyvoje, které jsou v soucasnosti
povazovany za realistické. Vzhledem k tomu, Ze s témito prfedpoklady a odhady je spojena
urcita mira nejistoty, maze dojit v budoucnu na zédkladé skutecnych vysledkl k dpravé ucetni
hodnoty souvisejicich aktiv a zavazk{.

Ugetni isudky, odhady a predpoklady jsou pravidelné pfehodnocovany a jejich zmé-
ny jsou promitany do hodnot zobrazenych v U¢etnictvi.

Pri sestaveni Ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky,
odhady a predpoklady:

1. Posouzeni obchodnich modeli a vyhodnoceni SPPI testu

Klasifikace a ocenéni finanénich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich
penéznich tokud (zda jsou tvoreny vyluéné splétkami jistiny a urokd, tzv. ,SPPI test”) a vyhod-
noceni obchodniho modelu (viz bod 2 pism. e) Finanéni nastroje), ktery definuje zplUsob,
jakym Spolec¢nost fidi financéni aktiva s cilem generovani penéznich tokd. Spole¢nost uréuje
obchodni model na urovni, kterd odrézi, jak jsou portfolia finanénich aktiv fizena za ucelem
dosazeni stanovenych cil, zejména na zékladé strategie Spolec¢nosti, financnich néstroju
v portfoliu, hodnoceni vykonnosti, sledovani rizik a hodnoceni/odménovani spravcd port-
folia. Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvoreny vyluéné spléatkami jistiny a urokd, Spo-
le€nost hodnoti smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda fi-
nanéni aktivum zahrnuje smluvni ujednani, kterd mohou zménit na¢asovani a vysi smluvnich
penéznich tokd.

Spole¢nost sleduje finanéni aktiva, kterd jsou oductovéna pred datem splatnosti,
aby porozuméla dlvodu jejich prodeje a zda jsou tyto dlvody konsistentni's cilem, pro néjz je
aktivum drzeno. Sledovani je soucasti pribézného hodnoceni Spolecnosti, zda je obchodni
model, v jehoZ rdmci jsou zbyvajici aktiva drzena, nadédle vhodny, a pokud ne, zda doslo ke
zméné obchodniho modelu, a tedy i potencialni zméné klasifikace téchto aktiv. Zadné takové
zmeény nebyly béhem vykazovaného obdobi tfeba.

2. Redlna hodnota finanénich nastroju
Informace o predpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou realnou
hodnotu finanénich nastroju, jsou popsény v bodu 20.

3. Ocekavané uvérové ztraty (ECL)
Informace o prfedpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na stanoveni o¢ekdvanych
Uvérovych ztrat, jsou popsany v bodu 22

4 Pohledavky za bankami

tis. Ké 31. prosince 2024 4. gervna 2024
Bézné uéty u bank 9 912 0
Terminovany vklad 0 0
Celkem 9 912 [¢]
5 Aktiva z prava k uzivani (leasing)

Spole¢nost aplikuje v souvislost s povinnym vykazovanim financnich néstroju dle IFRS 16
také ucetni standard IFRS 16 Leasing. V dUsledku aplikace tohoto standardu doslo k vykazani
aktiva (RoU-Rigut-of-use — Pravo k uzivani), které bude Spole¢nost odepisovat v souladu
s pfislusnymi i¢etnimi metodami a zavazku z leasingu.

Platby leasingl predstavuji ndjemné, které ma Spolecnost uhradit za kancelarské prostory.
Néjemné je pevné stanoveno na 10 let a 2 mésice s mozZnosti prodlouzeni nebo ukon&eni
smlouvy.

tis. Ké Budovy Celkem
Pofizovaci cena
K4 dervna 2024 0 E)
WE;evod do uzivani 860 éééﬂ
ka31. prosinci 2024 860 ééaﬂ
Wb;révkg 777777777
K4 dervna 2024 0 E)
Odpisy a9 a9
ka31. prosinci 2024 -49 :;;”
ngetni hodnota
ka4. Servna 2024 860 éééﬂ
ka31. prosinci 2024 811 éi;”
Celkem 9 912 [¢]
Analyza splatnosti zavazki z leasingu
tis. Ké Budouci min. Urokuy Souéasna hodnota
leasingové splatky k 31.12.2024 min. leasing.
k 31.12.2024 splatek
k 31. 12. 2024
Splatné do jéAnoho roku 120 8 iiéﬁ
Splatné ve 2;”aé 5. roce 480 100 ééaﬁ
Splatné po vi;e nez 5 letech 560 227 éég”
Celkem - 1 160 335 éég”

Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku likvidity s ohledem na zavazky z leasingu ani ménovému riziku, nebot vS§echny leasingy jsou denominovany v K&.w

Castky vykazané v hospodaiském vysledku

tis. Ké 2024
Naklady na odpisy aktiva z prava k uzivani -49
Urokové ndklady na zavazky z leasingu -34
Celkem -83
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6 Ostatni aktiva
tis. Ké 31. prosince 2024 4. gervna 2024
Zuétovani se statnim rozpoétem 0 0
Ws;hadné uéty aktivni 42 537 m'a”
Vrrtr)gbératele' ol 0
Celkem 42 537 0]

Dohadné Ucty aktivni predstavuji vykonnostni odménu ve vysi 18 426 tis. K& (k 4. Cervna 2024: O tis. K&), poplatky za obhospodarovani Fondd ve vysi 24 111 tis. KE (k 4. Cervna 2024: O tis. K&).

7 Naklady a prijmy pristich obdobi
tis. Ké 31. prosince 2024 4. gervna 2024
Pirijmy pfistich obdobi 266 0
Celkem 266 c]
8 Ostatni pasiva
tis. Ké 31. prosince 2024 4. gervna 2024
Zavazky z obchodnich vztahu 2 162 0
Zaméstnanci - mzdy 256 0
2uétovani se statnim rozpocétem 203 0
Z2avazky z leasingu#* 825 0
Dohadné uéty pasivni 20 926 0
Celkem 24 372 c]
*Analyza splatnosti zavazkd z leasingu je uvedena u bodu 8 Aktiva z Préva k uzivani (leasing)
9 Rezervy
tis. Ké 31. prosince 2024 4. gervna 2024
Rezerva na dar z piijmu k 31.12.2024 4 173 ¢}
K 31.12. 2024 byla zau¢tovana rezerva na dan z pfijmu ve vysi 4 277 tis. K&. Tato byla zapo&tena se zaplacenu zalohou na dar z pfijmu ve vysi 104 tis. K&.
10 Vlastni kapital
Zakladni kapital
tis. Ké 31. prosince 2024 4. gervna 2024

Zakladni kapital splaceny

4 000

0]

Rozdéleni zisku/uhrazeni ztraty

Spolecnost za obdobi od 4. Cervna do 31. prosince 2024 vykazala kladny vysledek hospodareni ve vysi 15 981 tis. KE. Zisk ve vysi 15 981 tis. K¢ bude navrzen k prevodu do nerozdélenych ziskt

z prfedchozich obdobi.

Priplatek mimo zakladni kapital

tis. Ké

31. prosince 2024

4.

éervna 2024

Piriplatek mimo 2K

5 000

o]

V obdobi od 4. Eervna do 31. prosince 2024 byl na ucet Spole€nosti uhrazen pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 5 000 tis. K&.
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n Podrozvahova pasiva

Spolecnost prostrednictvim Fondl prevzala k obhospodarovani majetek Fondu v celkové vysi 9 716 619 tis. KE (k 4. Cervnu 2024: O tis. K&).

tis. Ké 31. prosince 2024 4. gervna 2024
ZDR Investments Industrial SICAV a.s. podfond ZDR Industrial, Real Estate 380 947 0
WéBR Investments Public SICAV a.s. podfond ZDR Public, Real Estate 2701 701 m'a”
WéBR Investments SICAV a.s. podfond ZDR, podfond Real Estate 265300 0
Celkem 10 758 039 [¢]

12 Naklady na uroky a podobné naklady

Spolecnost prostrednictvim Fondl prevzala k obhospodarovani majetek Fondu v celkové vysi 9 716 619 tis. KE (k 4. Cervnu 2024: O tis. K&).

tis. Ké

2za obdobi od 4. éervna 2024
do 31. prosince 2024

Naklady na uroky ze zapujéky 0
Naklady na uroky ze zavazku z leasingu 34
Celkem 34

13 Vynosy z poplatki a provizi

tis. Ké 2za obdobi od 4. éervna 2024
do 31. prosince 2024

Obhospodaiovani 24 111
W&;konnostni odména ié”Aéé”
Celkem 42 537

Viynosy z poplatk( a provizi byly realizovany v Ceské republice.

14 Naklady na poplatky a provize

tis. Ké

2za obdobi od 4. éervna 2024
do 31. prosince 2024

Bankovni poplatky

Provize ostatni

Poplatek sprava CP 2
Celkem .
15 Ostatni provozni vynosy

tis. Ké 2za obdobi od 4. éervna 2024

do 31. prosince 2024

Ostatni provozni vynosy 484
Celkem 484
n



16 Spravni naklady

tis. Ké

za obdobi od 4. éervna 2024
do 31. prosince 2024

K 31. prosinci 2024 vykazala Spole¢nost rezervu na dané ve vysi 4 173 tis. K&, kterd vznikla
z daflové povinnosti ve vysi 4 277 tis. K& ponizené o zaplacené zélohy ve vysi 104 tis. K&.

Spole¢nosti v roce 2024 vznikly pfechodné rozdily mezi ucetnimi naklady ve vysi 178 tis. K&

a finan¢nich zavazkd dle IFRS.

a dafovymi néklady ve wysi 69 tis. K&. dle CUS v souvislosti s U&tovanim finandnich aktiv

18 Transakce se spriznénymi osobami

tis. Ké 31.prosinci 2024 4. éervna 2024
Dohadné uéty aktivni 42 537 0
Pohledavky z prefakturace 266 0]

tis. Ké 31l.prosinci 2024 4. éervna 2024
2avazek z pronajmu kancelari 825 0
Vydaje p#istich obdobi 0 ¢}

tis. Ké za obdobi od 4. éervna 2024
do 31. prosince 2024

Vynosy

Obhospodaiovani 24 111

Vgkonnostni odména 18 426

Ostatni provozni vynosy 484

Naklady

Najemné kancelar 49

Naklady na audit 96
Poradenstvi pravni, uéetni, darfiové a ostatni 348
Zitizovaci naklady 146
Dané a ostatni poplatky 52
Naklady na zaméstnance 1 416
Ostatni sluzby 455
Obhospodafovani 20 158
Celkem 22 671
V ostatnich spravnich ndkladech se nachazi zejména naklady na provoz kanceléfskych prostor, spotfeba drobného nehmotného majetku, ndklady na ocenéni, ESG sluzby.

Naklady na zaméstnance Ize analyzovat nasledujicim zpisobem:

tis. Ké 2024
Mzdy, osobni nadklady a odmény zaméstnancu 1 056
Socialni ndklady a zdravotni pojisténi 360
Celkem 1 416
Statistika zaméstnancu:

tis. Ké 2024
Primérny poéet zaméstnancl 0
Poéet &lenl piedstavenstva 2
Poéet é&lenl dozoréi rady 1
Celkem c]

Clentim predstavenstva Spoleénosti byly ve sledovaném obdobi vyplaceny odmény O tis. K& (k 4.8ervnu 2024: 0 tis. K&). Clentim dozordi rady Spole&nosti byly z titulu jejich funkce za rok
2024 poskytnuty odmény ve vysi O tis. K& (k 4. Cervnu 2024 ¢inila jejich odména O tis. K&).
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Tabulka zahrnuje veskeré transakce se spfiznénymi osobami.

Spolec¢nost klasifikuje své finanéni aktiva a finan&ni zdvazky jako ocefiované:
Aktiva

nabéhlou hodnotou (AC)

Zéavazky

nabéhlou hodnotou (AC)

Klasifikace finanénich aktiv a finan¢nich zavazku

VSechny transakce se spfiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které byly ve stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjekttim.

N4ésledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a oceriovacimi kategori-

emi finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazku:

17 Dan z pFijmu

tis. Ké 31. prosince 2024
Vgsledek hospodaieni pied zdanénim 20 258
Vgnosy dle €US (pronajem NP x leasing IFRS) 0
Dariové neuznatelné vgdaje 178
Rozdil mezi U0 a DO 0
Rozdil mezi DO a U0 0
Naklady dle €US (pronajem NP x leasing IFRS) 69
Rozpusténi rezerv a OP(ECL) k pohl.dle IFRS 0
Vinosy dle IFRS (subleasing) 0
Pausal na PHN 0
Darovy zaklad 20 367
Dariova sazba 21%
Vlypoétena dar 4 277
OdloZena dan 0
Vgsledek po zdanéni 15 981
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tis. Ké Aktiva ekvivalenéni Finanéni aktiva Finanéni zavazky Celkem
metodou v nabéhlé hodnoté v nabé&hlé hodnoté

Pohledavky za bankami 9 912 0 9 912

Ostatni aktiva - provozni pohledavky ¢} 0 0

Ostatni pasiva - leasing dle IFRS 0 -825 -825

Celkem 9 087 9 912 -825 9 087
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20 Realna hodnota aktiv a zavazku

Mezinarodni Gcetni standardy poZaduiji i u aktiv a zavazkd, které nejsou primarné oceriovény
redlnou hodnotou, jejich redlnou hodnotu zverejnit. Pro jeji vyCisleni Fond postupoval dle
niZze popsanych pravidel.

Nejlepsim dokladem reélné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Po-
kud jsou takové ceny k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni rediné hodnoty aktiva nebo za-
vazku (Uroven 1hierarchie stanoveni redlné hodnoty).

V pripadé, Ze je za Ucelem stanoveni hodnoty poufZita trzni kotace, nicméné z dlivo-
du omezené likvidity nelze trh povazovat za aktivni (na zékladé dostupnych ukazateld likvidity
trhu), je néstroj klasifikovan jako spadajici do urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlnda hodnota se stanovi pomoci ocenovacich
modeld, pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni idaje. Pokud jsou vSechny vy-
znamné vstupy ocenovaciho modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je néstroj
klasifikovan v rdmci Urovné 2 hierarchie rediné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se
v souvislosti se stanovenim hodnoty na urovni 2 obvykle povazuji vynosové kfivky, Uvérova
rozpéti a implikované volatility.

Nasledujici tabulky uvadi realnou hodnotu a analyzuji je dle urovné ocenéni.

V nékterych pfipadech nelze redlnou hodnotu uréit ani na zakladé dostate¢né ¢asto
kotovanych trznich cen, ani s pouzitim ocerovacich modell vychazejicich vyhradné z ob-
jektivné zjistitelnych trznich Udajd. Za této situace se s pouzitim realistickych predpokladl
provede odhad individuélnich ocenovacich parametr(, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li
urcity objektivné nezjistitelny vstup ocernovaciho modelu vyznamny, je dany nastroj klasifi-
kovéan v rdmci Urovné 3 hierarchie redlné hodnoty. PFi stanoveni hodnoty na urovni 3 se pro
stanoveni redlné hodnoty pouzivaji také znalecké posudky pouZzivajici pfedepsané metody
ocenéni aktiv (oCekdvané penézni toky, vyvoj trhu, apod.), ocefovaci modely tfetich stran
a interni modely Administratora.

Ostatni aktiva a zavazky, které nejsou precenované na realnou hodnotu

Veskera aktiva a zdvazky Spole€nosti, jsou aktiva zafazena v ramci modelu DrZet a inkasovat,
ocernovana nabéhlou hodnotou, zédvazky ocenované nabéhlou hodnotou a aktiva/zavazky,
které nesplnuji definici financnich nastrojd a jsou vykazovéna v nominalni/ucetni hodnoté.

tis. Ké ﬂéetni§ Finanéni uktivu§ Finanéni aktiva% Finanéni uktivu§ Finanéni zavazky Celkem
PV nabéhlé hodnoté§ v nabéhlé hodnoté§ v nabéhlé hodnoté§ v nabéhlé hodnoté

K 31. prosinci 2024

Aktiva

Pohledavky za bankami 9 912 9 912 0 9 912 0 9 912
Aktiva z prava k uzivani 811 811 0 0 811 811
Ostatni aktiva 42 537 42 537 0 0 42 537 42 537
Naklady pristich obdobi 266 266 0 0 266 266
Pasiva

Ostatni pasiva 24 372 24 372 0 0 24 372 24 372
Rezervy 4 173 4 173 0 0 4 173 4 173

V pribéhu obdobi od 4.¢ervna 2024 do 31.prosince 2024 nedoslo k Zzddnym presunim mezi Urovnémi 1, 2, 3.
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21 Finanéni nastroje - trzni riziko

Spole¢nost se v souladu se svym pfedmétem podnikani nezabyva aktivnim obchodovanim
s finan¢nimi néstroji na vlastni Ucet a je vystavena trznim rizikm, které vyplyvaiji z otevienych
pozic transakci s Urokovymi a ménovymi nastroji, které jsou citlivé na zmény podminek na
finan¢nich trzich.

Mezi hlavni sledovana trzni rizika patfi ménové riziko, urokové riziko a riziko likvidity,
ktera jsou popsana nize a jimz je Spolecnost vystavena z dlivodu svych aktivit a fizeni pozic
vzniklych z téchto aktivit a déle pak pfistupy k fizeni téchto rizik.

a. Ménove riziko
Spolecnost je vystavena ménovému riziku vzhledem k vyvoji kurst, které maji vliv na hodnotu
aktiv. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny pfimo ve vykazu zisku
a ztréty.

V tabulce je uvedena ménova pozice Spole¢nosti podle jednotlivych mén.

K 31. prosinci 2024

tis. Ké EUR USD GBP czK Celkem

Pohledavky za bankami 0 0 0 9 912 9 9 12
Wblouhodobg hmotny majetek (RoU-Pravo k u2ivani) 0 0 811 811 '""""""”""""""éii"
Wastutni aktiva 0 0 0 s 537 Aé”éé;”
Wﬁdkladg piistich obdobi 0 0 0 266 Vﬁﬁﬁﬁﬁﬁmﬁﬁﬁﬁﬁﬁéég”
Celkem aktiva 0 ¢] 0 53 526 53 526

Ostatni pasiva 0 0 0 24 372 24 372

éezervg 0 0 0 4173 A”i;g”
W&lastni kapital 0 0 0 T é;ﬁééi”
Celkem pasiva ¢} ] ¢} 53 526 53 526

Gap 0 <] 0 <] [¢]

b. Urokové riziko

Financni pozice a penézni toky Spolecnosti jsou vystaveny riziku pohybl béznych urovni trz-
nich trokovych sazeb. Urokové marze mohou v désledku takovych zmén vyrazné rdst i klesat
predevsim v pripadé vzniku neocekavanych pohyb.

Nasleduijici tabulka shrnuje expozici Spole&nosti viigi Urokovému riziku. Uéetni hod-
nota Uro¢enych aktiv a zavazkd je zahrnuta do obdobi, ve kterém dochazi k jejich splatnosti
nebo zméné urokové sazby, a to v tom obdobi, které nastane dfive. Aktiva a pasiva, kterd jsou
neurocend, jsou zahrnuta ve skupiné ,Neuroceno”.

K 31. prosinci 2024

tis. Ké Do 3 mésicu 3 - 12 mésicl 1 -5 let Nad 5 let Neuroéeno Celkem
Pohledavky za bankami 9 912 0 0 0 0] 9 912
Wﬁlouhodobg hmotng majetek (RoU-Pravo k u2ivani) 0 (0] 811 811 811
Wbstqtni aktiva 0 0 0 42 537 42 537
thkladg piistich obdobi 0 0 0 0 266 266
Celkem aktiva 9 912 0] 0 81l 42 803 53 526
Ostatni pasiva 47 0 [0] 0] 24 325 24 372
Wéezerug 0 4 173 0 0 0] 4 173
W&lastni kapital 0 0 0 0 24 981 24 981
Celkem pasiva a7 4 173 0 0] 49 306 53 526
Gap 9 865 -4 173 0 81l -6 503 [¢]
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c. Riziko likvidity

Riziko likvidity zahrnuje jak riziko schopnosti financovat aktiva Spole€nosti néstroji s vhod-
nou splatnosti, tak i schopnost Spole¢nosti likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v pfi-
jatelném ¢asovém horizontu.

Spolec¢nost fidi riziko likvidity aplikaci téchto nastroju:

. limity;

. evidenci vyznamnych kratkodobych provoznich zavazk( se splatnosti do 30 dn;

. zatéZzovym a zpétnym testovanim likvidity Spole&nosti v souladu s platnou legislativou;

Nasledujici tabulka ¢leni aktiva a pasiva Spole¢nosti podle pfislusnych pdsem splatnosti na
zakladé zbytkové doby splatnosti k datu ucetni zavérky.

K 31. prosinci 2024

tis. Ké Do 3 mésict | 3 - 12 mésicu 1 -5 let Nad 5 let | Bez specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 9 912 0 0 0 0 9 912
Wﬁlouhodobg hmotny majetek (RoU-Pravo k uZivani) 0 0 0 0 811 811
Wastatni aktiva 0 0 0 42 537 42 537
mlr\lélqudg pfistich obdobi 0 0 0 0 266 266
Celkem aktiva 9 912 0 <] 81l 42 803 53 526
Ostatni pasiva 47 0 0] 0] 24 325 24 372
méezervg 0 4 173 0 0 0 4 173
m\rllastni kapital 0 0 0 0 24 981 24 981
Celkem pasiva a7 4 173 <] 0 49 306 53 526
Gap 9 865 -4 173 <] 81l -6 503 0]

d. Citlivostni analyza

Spole¢nost mé celkovou zodpovédnost za vytvoreni a dohled nad systémem fFizeni rizik.
Spole¢nost povéfila Risk Management stanovenim a dohledem nad zdsadami a metodami
fizeni rizik. Z&sady metody Fizeni rizik jsou pravidelné revidovany, aby odrazely zmény trznich
podminek a aktivity Spole¢nosti.
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Nizkd mira citlivosti Spole¢nosti na negativni vlivy, které ovliviuji kapitadlovou pozici Spo-
le€nosti spolu se systémem fizeni rizik, ktery Risk Management vyhodnotil jako dostatecny
pro zdokumentovani odolnosti Spole¢nosti vic¢i zménam trznich a ekonomickych podminek,
dovoluje Spole¢nosti neprovadét v pravidelnych intervalech citlivostni analyzu formou zaté-
Zovych testu. Citlivost spole¢nosti na rozumné mozné zmény trznich rizik byla vyhodnocena
jako nevyznamna.

22 Finanéni nastroje — operacni, pravni, uvérové a ostatni rizika

Spole¢nost ma implementovany vnitini pfedpisy a procesy tykajici se fizeni operaéniho rizika.
Spole€¢nost mé vytvofeny pohotovostni plany pro mimoradné situace. Spole¢nost, je-li to
moZné, snizuje pravdépodobnost vyskytu udalosti operaéniho rizika resp. Jejich dopad na
Spole¢nost vhodnymi nastroji zavazkového prava.

a. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko ztraty vyplyvajici ze selhani Protistrany tim, e nedostoji svym zévaz-

kdm podle podminek smlouvy, pficemz podskupinou Uvérového rizika je vyporadaci riziko.
Spole¢nost je vystavena Uvérovému riziku zejména z repo operaci a reverznich repo

operaci, rizika selhani Protistrany z obchodU a dalSich operaci, kde vznikéd expozice vici Pro-

Maximalni Uvérova expozice finanénich aktiv

tistrané (napf. terminované vklady, dluhopisy, derivaty, pohledavky z béZzného obchodniho
styku apod.)

Spolecnost fidi Uvérové riziko zejména omezenim expozic vici jednotlivym protistra-
nam, uzavirdnim nékterych transakci pouze s povolenymi protistranami, schvalovanim pro-
tistran pro nékteré transakce, kontrolou limit(, apod. Veskera aktiva Spolecnosti jsou vdzana
v ramci Ceského finanéniho sektoru a se spfiznénym osobami, a proto vedeni Spole&nosti
nepoklada uvérové riziko za vyznamné.

Clenéni aktiv podle zemépisnych segment
\Veskerd aktiva Spolecnosti k 31.12. 2024 jsou aktivy tuzemskymi.

K 31. prosinci 2024

tis. Ké Rozvaha Podrozvaha Expozice vu&i Poskytnute Hlavni druh
uvérovému riziku zajisténi zajisténi

celkem
Uvéry a pohledavky za bankami 9 912 0 9 912 0 0
Ostatni aktiva - dohadné uéty aktivni 42 537 0 42 537 0 0
Naklady piidtich obdobi 266 0 266 0 0

Ocekavané uvérové ztraty (ECL)
Pro vycisleni rizika selhdni protistrany a posouzeni pfipadného znehodnoceni pouzivd Spo-
lecnost bud externich ratingt zavedenych ratingovych agentur (pokud jsou k dispozici), pfi-
padné je stanoven interni rating spole¢nosti pro neobchodované dluhové CP/protistrany,
resp. dluzniky bez ratingu, pfi¢emz zarazuje nastroje do 3 stupnl Uvérového znehodnoceni.
K datu pofizeni je aktivum (pokud neni znehodnocené) zafazené do prvniho stupné.
Pokud od data pofizeni dojde k vyznamnému zvyseni kreditniho rizika, dochazi k pfesunu do
druhého stupné, do tfetiho stupné je pak zafazeno aktivum znehodnocené.

Vy¢isleni ECL

IFRS 9 pozaduje pro dluhové finanéni nastroje ocenéné AC nebo FVOCI tvorbu opravnych
polozek (déle téz znehodnoceni, nebo impairment) na zakladé vypoctu o¢ekdvanych Uvéro-
vych ztrat.

Vy$e impairmentu zohledfiuje oekavané Uvérové ztraty z finanéniho aktiva (ne-
zkreslenou a pravdépodobnostné vaZzenou &astku) se zohlednénim ¢asové hodnoty penéz
a veskeré prfimérené a dolozitelné informace dostupné k datu vykazani véetné zohlednéni
dostupnych prospektivnich informaci.

Pri pofizeni a pokud nedojde od pofizeni do data vykazani k vyznamnému zvyseni
kreditniho rizika, Spole€nost pouziva pro tyto finanéni nastroje 12-ti mésicni ECL pro vy&isleni
impairmentu.

V pfipadé znehodnocenych aktiv, pfipadné pfi vyznamném zvyseni kreditniho rizi-
ka bude Spole¢nost pocitat k datu ucetni zavérky, resp. k datu ocenéni oekavané Uvérové
ztraty za dobu trvani.

Spole¢nost zadlenuje informace o vyhlidkdch do budoucna jednak pfi posuzovani,
zda se Uvérové riziko finanéniho nastroje od prvotniho zauétovani vyznamné zvysilo, tak pfi
stanoveni ocekavanych Uvérovych ztrat.

Kli¢ovymi vstupy pro vypocet o¢ekavanych Uvérovych ztrat (ECL) je Casova struktura nasle-
dujicich proménnych/parametru:

. pravdépodobnost selhdni (Probability of default / PD);

. ztrata v selhdni (Loss given by default / LGD);

. expozice v okamziku selhdni (Exposure at default / EAD).

V pfipadé cennych papirt je pro PD a LGD poutzito statistickych modell na zakladé ratingu
protistrany (historicka data spole¢nosti Moody's — Annual Default study), v pfipadé zvySeni

kreditniho rizika mze byt vySe oCekavané celoZivotni ztraty stanovena i individualné posou-
zenim o¢ekavanych penéznich tokd.

U nékterych transakci - typicky Terminované vklady, Marzové U&ty a Reverzni repo
obchody, které jsou ve Spole€nosti témér vyluéné provadény u tuzemskych bank (s inves-
tiénim ratingem), se splatnosti zpravidla do 1 roku, povazuje Spolecnost riziko protistrany
obvykle za minimalni (v pfipadé Reverzniho repa je navic expozice plné zajisténa CP). Pri sig-
nifikantnim zhorSeni ratingu protistrany Spole¢nost situaci posuzuje individuélné a pfipadny
impairment by vycislila dle vy$e uvedenych pravidel.

Pro pohledévky z obchodniho styku - typicky pohledévky provozni, pohledévky vaci
najemnikdm, uplatriuje Spolecnost zjednoduseny pristup pro vypocet ocekavanych ztrat (viz
IFRS 9, odst. 5.5.15) a uplatriuje tak pro vypocet ECL metodu celoZivotnich o¢ekdvanych ztrat
pomoci matice opravnych poloZek. Posouzeni a zauctovani probihd na roéni bazi. Hodno-
ty PD nejsou stanoveny na zékladé historickych dat (pro danou historii analyzovanych dat
neeviduje spolecnost zpravidla Zddné pohledédvky po splatnosti, na kterych by byla zazna-
mendna ztrata), ale expertnim odhadem. ProtoZe se jednd o krdtkodobé pohledavky, asova
hodnota penéz neni ve vypoctu zohlednéna.

Pro pohledavky z podnajemného (subleasing) doslo béhem bézného ucetniho
obdobi v technikdch odhadu vyznamnych predpokladech k Upravé vyse podnajemného
(subleasingu) v souvislosti s pandemii COVID. Tyto Upravy vedly ke zméné pri stanove-
ni opravnych polozek k pohledavkdm z podnajemného, nicméné posouzeni a zauctovani
opravnych polozek probiha na ro¢ni bazi. Hodnoty PD jsou stanoveny na zadkladé ratingu
protistrany, a v pfipadé, kdy spole€nost nema k dispozici rating protistrany, voli z hlediska
opatrnosti pfi vypoc¢tu ECL odhad ratingu na urovni CC. Z tohoto pohledu nedoslo dle po-
souzeni rizika protistrany ke zhor§eni kreditniho hodnoceni protistrany.
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23 Nasledné udalosti

Od rozvahového dne do data sestaveni Ucetni zavérky nenastaly Zaddné vyznamné udalosti,

kromé vySe uvedenych, které by ovlivnily Ucetni zavérku k 31. prosinci 2024.
Tato UcCetni zavérka byla schvélena predstavenstvem Spoleénosti

Datum sestaveni
30. dubna 2025

Podpis statutarniho zastupce

(i

Romanem Latuske Ondrej Sychrovsky
Clen predstavenstva Clen predstavenstva
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